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MEMORIU JUSTIFICATIV

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

Denumirea proiectului: PUD — Ansamblu locuinte insiruite, imprejmuire
teren si amenajari exterioare, PUZ Dambul Morii,
Municipiul Zalau, judetul Salaj

Initiator (Beneficiar): Damsa Samoila si Gorcea Marcela
Elaborator: SC PREFCON SRL, Zalau
Data elaborarii: Septembrie 2017

1.2. Obiectul lucrarii:

Prezenta documentatie s-a intocmit in baza Certificatului de Urbanism nr.
900/18.07.2017, eliberat de Primdria Municipiului Zalau, in vederea aprobarii de catre
Consiliul Local al Municipiului Zalau, a solutiei privind reglementarea ocuparii parcelei
incadratd de P.U.G. Zalau in zubzona ZM4-zona mixta — locuinte $i Invatdmant
prescolar.

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 localitatii, caracteristicile zonei/subzonei in
care acesta este inclus:

Parcela studiata se afla Tn zona limitrofd a intravilanului municipiului Zaldu, in
cartierul Dumbrava, proprietatea Municipului Zaldu. Terenul este inscris in C.F. nr.
60264, cu nr. cad. 60264 si are suprafata de 5.033,00 mp.

Confrom PUZ Dealul Morii, zona din parcela studiatd se afld in subzona ZM4 —
Zona mixta, intre strada Slt. T. Teodor si limita zonei speciale MAPN.

e Concluziile studiilor de fundamentare care au avut ca obiect
zona/subzona/ansamblul care include obiectivul studiat:
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Nu sunt studii de fundamentare realizate special pentru prezenta documentatie de
urbanism.

e Prescriptiile si reglementarile din documentatiile de urbanism
elaborate/aprobate anterior:

Conform RLU aferent PUZ 2010, parcela studiatda apartine unei zone
preponderent de locuire cu terenuri proprietate particulard; suprafetele destinate zonelor
speciale sunt mici.

Tipul admis de ocupare si utilizare al terenului: sunt admise cladiri de locuire,
spatii de invatamat prescolar, lucrari tehnico — edilitare, amenajari de zone verzi si
plantatii de aliniament.

Functiuni admise:

— locuinte;
— Invatamant prescolar;
Tipul interzis de ocupare si utilizare al terenului:
— activitati ce polueaza mediul;
— ateliere de reparatii auto si de productie;
— constructii provizorii;
— depozite de orice fel;
— anexe gospodaresti de orice fel.

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 Slt. Tuser Teodor.

e Suprafata ocupata, limite/vecinatiati. Suprafete de teren construite si
suprafete de teren libere:

Suprafata teren (parcela studiatd) = 5.033,00 mp, conform extras CF 60264/Zalau.
In prezent, terenul este liber de constructii.
e Limite/vecinatati:
Parcela studiatd este marginitd de strada Slt. T. Teodor pe latura sud-estica si de
terenuri proprietati private in rest.
e Caracterul zonei, aspectul arhitectural urbanistic

O parte a parcelei studiate se afla in intravilan (o suprafatd de 3.593,00 mp),
cealaltd parte se afla in extravilan (o suprafata de 1.440,00 mp).
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Portiunea de teren care se afld in intravilan se afld intr-o zond mixta (ZM4),
conform PUZ Dealul Morii, aprobat prin HCL nr. 332/21.12.2005.

Arealul studiat are functiunea de locuire si invatamant prescolar cu regim de
inaltime D+P+M.

e Destinatia cladirilor

Destinatia principald a zonei (ZM4) in care se afla parcela studiatd este de locuire
si invatamant prescolare, cu regim de indltime D+P+M.

e Tipul de proprietate asupra terenurilor, cu precizarea suprafetelor ocupate

Terenul studiat se aflda in proprietatea privata a lui Damsa Samoild si a lui Gorcea
Marcela, extrasului de carte funciara nr. 60264/Zalau, nr. cad. 60264 si are o suprafata
de 5.033,00 mp.

e Concluziile studiului geotehnic privind conditiile de fundare:

Pe baza a 4 foraje geotehnice executate pe amplasament si a materialului de arhiva, s-a
pus in evidenta urmatoarea stratificatie caracteristica:

1. Orizontul vegetal

Strat 1 — Teren vegetal. Stratul a fost interceptat la cota 0.00m si are o grosime intre
0.50m(F103, F104) si 0.70m(F101, F102).

2. Orizontul aluvionar fin

Strat 2 — Praf/praf nisipos argilos/ praf argilos/ argila cafeniu deschisa, consistenta,
contractila, activa cu benzi cenusii si intercalatii de nisip ruginiu. Stratul a fost
interceptat la cote cuprinse intre -0.50m(F103, F104) si -0.70m(F101, F102). Toate
foraje executate s-au incheiat in acest strat.

Stabilitatea terenului — la momentul actual, arealul cercetat nu prezintd semne de
instabilitate.

Apa subterania- a fost interceptata in forajul F101, la cota -4.00. Datorita
nivelului ridicat al apei subterane, se recomanda relizarea unui drenaj perimetral cu
descarcare la debusee sigure.

Conditii de fundare

Fundatiile se vor incastra in stratul 2, Praf/praf nisipos argilos/ praf argilos/
argila cafeniu deschisa, consistenta, contractila, activa cu benzi cenusii si intercalatii de
nisip ruginiu, la adancimea minima D=-2.00m (incastrare minim 20cm). Adancimea de
fundare s-a stabilit conform prevederilor NP126/2010, dat fiind caracterul contractil al
stratului 2. La calculul terenului de fundare se va lua in considerare presiunea
conventionald de baza: Peonv= 220kPa

Valoarea presiunii conventionale se va corecta in conformitate cu
NP112/2014.Verificarea finala a capacitatii portante a terenului se face conform SR EN
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1997/1-2004, conditii drenate; valoarea coeficientilor partiali de siguranta se alege
conform SR EN 1997/1-2004.

¢ Analiza fondului construit existent (indltime, structura, stare, etc.)
Constructiile din zona studiatd au regimul de indltime mic si mediu si sunt
constructii de locuinte.
Pe amplasamentul studiat nu existd momentan constructii.

e Echiparea existenta

Zona studiata dispune de retele publice de distributie a apei potabile, canalizare

menajera, alimentare cu energie electrica si alimentare cu gaze naturale.

Retelele existente pentru alimentare cu apa, energie electrica si gaze naturale sunt
situate pe strada Tuser Teodor, in dreptul imobilului studiat.
Reteaua de canalizare menajera existenta este situata la o distanta de cca. 220 m fata de
1mobil, la intersectia strazii Torentului cu strada Tuser Teodor.

Imobilul studiat va fi prevazut cu racorduri pentru toate utilitatile existente in
zona.

eqe v, o

toate utilitatile existente in vecinatatea zonei studiate.

4. REGLEMENTARI:

e Obiectivele noi solicitate prin tema-program
Se propune realizarea urmatoarelor amenajari:
a) Realizarea unui numar de 10 locuinte insiruite, cuplate 5 cate 5, pe o latura si
pe cealalta a drumului de incinta propus;
b) Amenajari de parcari pentru fiecare locuintd in parte (unul exterior si unul in
garajul de la demisol) si amenajarea unui drum de incinta;

Sistemul constructiv pentru constructiile propuse:

— Fundatii continue din beton armat;

— Cadre alcatuite din stalpi si grinzi de beton armat;

— Inchideri cu termosistem alcituit din zidarie de caramida si polistiren
expandat;

— Téamplarii din PVC, cu geam termopan;

— Acoperis combinat, tip terasa si tip sarpanta.

e Functionalitatea, amplasarea si conformarea constructiilor

Ansamblul construit se amplaseaza paralel cu laturile sud-vest si nord-est ale
parcelei, grupandu-se in jurul drumului de incinta (alee dalata);terenul nu va fi lotizat, ci
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va fi organizat ca ansamblu privat cu curte interioara, imprejmuire si acces controlat
pentru locatari si interventii (pompieri, salvare,colectare deseurti).

Pe partea sud-vesticd a aleii de incintd se propun 5 locuinte insiruite, cu
dimensiunile gabaritice de 9,00 x 11,50 m fiecare; latura lungd (cea de 11,50 m) este
paraleld cu latura sud-vestica a parcelei.

Pe partea nord-esticd a aleii de incintd se propun alte 5 locuinte ingiruite, cu
dimensiunile gabaritice de 9,00 x 10,50 m fiecare; latura lungd (cea de 10,50 m) este
paralela cu latura nord-estica a parcelei.

Constructiile se propun cu un regim de indltime D+P+M.

Fiecare constructie are cate o parcare exterioara, accesibild din drumul de incinta.
De asemenea, fiecare constructie are asigurat cate un loc de parcare in garajul de la
demisol, la fel, accesibil din drumul de incinta.

e (Capacitatea, suprafata desfasurata

Se doreste realizarea a 10 locuinte Insiruite, cuplate 5 cate 5.

Suprafata terenului studiat (parcela) =5.033,00 mp
Suprafata extravilan = 1.440,00 mp
Suprafata construibila (intravilan) =3.593,00-93,25=3499,75 mp
Suprafata construita totald propusa = 990,00 mp
Suprafata desfasurata totald propusa  =2.722,50 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)

Distantele constructiilor propuse fata de limitele proprietatii:

— 7,58 — 7,70 m fata de limitele laterale;

— 8,21 — 17,03 m fatd de limita de la stradd; Conform PUZ Dealul Morii
aprobat, pentru realizarea sectiunii stradale se va va ceda suprafata de teren
de 93,25mp

Distantele intre constructiile propuse:

— Constructiile sunt insiruite, in doua grupe de cate 5 case. Distanta dintre
cele doud ansambluri de locuinte insiruite (pe directie sud-vest nord-est)
este de 17,25 m;

Acces:

Accesul pe parcela se face direct din strada Slt. T. Teodor; drumul de incinta are
prevazuta o supralargire la capat, pentru intoarcere autovehicule.

Parcaje:
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Fiecare casa are un loc de parcare exterior si un loc de parcare in garajul de la
demisol. Asadar, in total sunt 10 locuri de parcare exterioare si 10 locuri de parcare in
garajele de la demisol.

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. Acestea vor pastra o linie simpla, care sa se integreze 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 studiatd se face direct din strada Slt. T. Teodor. Se propune
instalarea unei bariere la intrarea pe teren. Astfel, accesul pe teren se face doar de catre
riverani si alte persoane autorizate.

Se propune amenajarea unui drum de incinta, cu o directie pornind dinspre sud-est
spre nord-vest. Noile constructii si spatiile pentru parcarea autoturismelor si accesul
acestora la garaj se propune pe o parte si pe alta a drumului mentionat.

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

Datoritd faptului cd drumul este unul slab circulat (doar de riverani), circulatia
pietonald se realizeaza pe acesta.

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

Nu este cazul.
e Conditii de instituire a regimului de zona protejata si conditionari impuse
de acesta
Nu este cazul.
e Solutii pentru reabilitarea ecologica si diminuarea poluarii (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
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Pe parcela studiatda se propunea amenajarea unor spatii verzi si totodata, plantarea
unor arbori si arbusti decorativi.

e Profiluri transversale caracteristice

Se creeazd o alee (drum de incinta) care deserveste autoturismele viitorilor
proprietari ale locuintelor propuse. Latimea acesteia este de 6,50 m.

e Lucrari necesare de sistematizare verticala

Terenul este in pantd, cu o diferentd de nivel de aproximativ 6 m. Panta are directie
din nord-vest cétre sud-est.

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 proprietatii si deversate controlat in sistemul ordsenesc de ape
pluviale.

¢ Regimul de construire (alinierea si indltimea constructiilor, procentul de
ocupare a terenurilor) Se vor respecta toate reglementarile din PUZ aprobat;
e Regimul de aliniere a constructiilor propuse:
-retrageri de 5,00m fatd de limitele laterale S-V si N-E a parcelei studiate;
- retragere de 8,21m — 17,03m fata de limita frontala ( sud-vestica) a parcelei (datorata
culoarului de protectie LEA) si a concluziilor Studiului de Coexistenta .
-retragerea ansamblului fata de limita posterioara: ansamblul se va amenaja pana la
limita intravilan-extravilan impusa prin zona speciala de protectie MApN
e Regimul de indltime a constructiilor propuse: D+P+M
e Iniltimea maximi la streasina a constructiilor propuse: 4,50m
e P.O.T. maxim admis =35 %
e P.O.T. propus = 28,28 %

e C(Coeficientul de utilizare a terenurilor

e C.U.T. maxim admis = 1,50 mp ACD/mp
e C.U.T. propus = 0,77 mp ACD/mp

e Asigurarea utilitatilor (surse, retele, racorduri)

Alimentarea cu apa potabila a imobilelor propuse se va realiza de la reteaua stradala
existenta, prin intermediul unui bransament din conducte de polietilena ID cu De 63
mm. La limita de proprietate se va amplasa un camin vizitabil echipat cu un numar de
10 apometre de tip mtk cu DN 15 mm, cate unul pentru fiecare locuinta. Apometrele vor
fi incadrate de robineti de inchidere cu DN 15 mm. alimentare cu apa a locuintelor se va
realiza prin racorduri individuale din conducte de PEID cu diametrul de 25 mm.
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Se vor executa :

e Bransament de apa potabila din conducte de PEID PN 10 bar, De 63 mm, cu o
lungime de cca. 10 m;
e Un camin vizitabil cu zece apometre si armaturi de inchidere cu DN 15 mm;
e Racorduri de incinta din conducte de PEID cu De 25 mm. in lungime totala de
cca. 400 m;
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 1/om, zi. Coeficientul de variatie zilnica a debitului, K, 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, cu atribuirea unui numar de patru persoane /
locuinta.

Astfel avem :

gsp kzi ko Q med zi Qmax zi | Q max orar
Necesar de apa [l/omxzi] [m3/zi] [m3/h] [m3/h]
120 40 1.40 2.50 4.800 0.280 0.700

unde:
Qmed zi = qsp*N/1000 [ m¥/zi ]
Qmax zi = k21*qsp*N/1OOO*24 [ m’/h ]
Qumax orar = kO*kzi*qsp*N/24* 1000 [ 1/s ]
Jsp - necesarul specific de apa rece si apa calda [ Vom*zi |
Qmed zi - debit de apd mediu zilnic [ m3/zi ]
Qmax zi - debit de apa maxim zilnic [ m/h ]
Qmax orar - debit de apé maxim orar [ /s ]
Kzi - coeficient de variatie a debitului zilnic de apa
ko - coeficient de variatie a debitului orar de apa

N - numarul de persoane
2.2. EVACUAREA APELOR UZATE MENAJERE

Evacuarea apelor uzate menajere se va realiza prin intermediul unei retele de incinta
prevazuta din conducte de PVC cu diametre de 160/200 mm. Fiecare imobil va fi
racordat la reteaua de incinta prin conducte din PVC cu diametrul de 110 mm. Apele
uzate menajere vor fi evacuate la reteaua stradala existenta pe strada Torentului, prin
extinderea retelei pe o lungime de cca. 220 m, prin conducte din PVC de tip kg SN8 cu
diametrul de 250 mm. Pe traseul retelei propuse se vor amplasa camine de vizitare
conform STAS 3051. Caminele de vizitare ale retelei stradale vor fi realizate din
elemente prefabricate din beton si vor fi prevazute cu capace carosabile. Caminele de
vizitare din incinta vor fi de tip prefabricat din material plastic PVC.
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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 :

e Racord stradal de canalizare cu diametrul de 200 mm din PVC cu o lungime
de cca. 5 m.

e Racorduri si retele de canalizare de incinta cu diametrul de 110/160/200 mm
din PVC cu o lungime totala de cca. 160 m;

e Camine de vizitare din material plastic (in incinta) — 11 bucati;

e Retea stradala din PVC cu diametrul de 250 mm in lungime de cca. 220 m;

e Camine vizitabile pe retea (cf. STAS 3051) — 5 bucati;

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

gsp N kzi ko Q med zi Qmax zi | Q max orar
Necesar de apa [l/Jomxzi] [m3/zi] [m3/h] [m3/h]
120 40 1.40 2.50 4.800 0.280 0.700
Debit preluat la
canalizare [ | [ | 4.800| 0.280] 0.700|

2.3. EVACUAREA APELOR PLUVIALE

Apele pluviale colectate de pe suprafetele incintei vor fi deversare la rigolele stradale.
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
1 — intensitatea ploii de calcul
F — coeficient de scurgere a apei meteorice
Valorile coeficientului m sunt: - 0.80 la timpi de ploaie <40 min;

- 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, asphalt

- 0.05...0.20 zone inierbate
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Intensitatea ploii de calcul se determina functie de valoarea timpului de concentrare
superficiala (3....5 min.), durata si frecventa acesteia, stabilite in functie de zona si de
importanta constructiilor (1/2....1/5). 1=200 I/s ha.

Centralizatorul suprafetelor si debitul rezultat:

. Coeficient Coeficient Inten_s‘ltatea Debit
: Marime de ploii de
Nr. Tip suprafata de rezultat
[ha] scureere reducere a | calcul [I/s [1/s]
e debitului ha]

1 | Spatii verzi 0.2960 0.2 9.47
g&?ﬁm 0.099 0.95 0.8 200 15.04

3 dalate 0.1082 0.9 15.58
Total 0.5032 40.09

2.4. ALIMENTARE CU GAZE NATURALE

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

Se vor executa :

e Retele si racorduri de incinta din conducte de PEID montate ingropat, in
lungime totala de 160 m;
e Post reglare masurare — 10 bucati.

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

2.5. ALIMENTARE CU ENERGIE ELECTRICA

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. La limita
de proprietate se va amplasa firida de distributie si contorizare FDCP, echipata cu 11
contoare de energie electrica. Se va contoriza individual fiecare locuinta si separat
spatiile comune (iluminat alee).

Se vor executa :

e Racorduri de incinta din cabluri armate de cupru pozate ingropat, in lungime
totala de cca. 450 m;
e Bransament electric si firida de distributie si contorizare — 1 bucata.

Puterea electrica instalata / absorbita estimata va fi de 100 / 50 kW.
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Solutiile tehnice de racordare la retelele de utilitati vor fi definitivate in urma
obtinerii avizelor tehnice de racordare emise de catre detinatorii retelelor, in fazele
urmatoare de proiectare.

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

Bilant teritorial pe parcela studiata:

Suprafata Suprafata
Functiune existent’é Procent propusa;I Procent
’ (%) (%)
(mp) (mp)

Locuire - - 990,00 28.29
Circulaii ; ; 989,00 28,26
carosabile
Spafii verzl 3.593,00 100 1.520,75 43,45
intravilan

Total intravil
oL IMIAvEAl | 3593 00 100,00 3499.75 100,00
construibil
Extravilan 1.440,00 - 1.440,00 -
Suprafata de
teren afectata
de realizarea - - 93,25 -
infrastructurii

stradale
Spatii verzi 1.440,00 i 1440,00 i
extravilan
TOTAL

% 5.033,00 100 5.033,00 100
general

5. CONCLUZII:

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

Perimetrul zonei studiate este afectat, pe latura nord-vestica, de zona speciald
MAPN si de LEA pe latura sud-estica.

Functiunea propusa-de locuire este potrivita pentru terenul studiat si vecinatati,
este viabila din punctul de vedere al lucrarilor de intrastructura tehnico-edilitara ,este
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accesibila rutier si pietonal, iar ansamblul prevazut a se realiza se va armoniza ca
volumetrie, compozitie si tratare arhitecturala cu vecinatatile.

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
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