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HOTARAREA nr.367
din 18 decembrie 2008
privind aprobarea Avizului de oportunitate in vederea elaboririi Planului
Urbanistic Zonal ,,Construire locuinte individuale” — strada Mihai Eminescu,
zona ,DOMBALJA”

Consiliul local al municipiului Zalau;
Avénd in vedere:
- Avizul de oportunitate nr.56.711 din 10.12.2008 intocmit de Arhitectul sef al
Primariei Municipiului Zalau;
-Rapoartele comisiilor de specialitate ale Consiliului local al municipiului Zalau;
in conformitate cu prevederile art. 32 alin 1 lit. b din Legea 350/2001 privind
amenajarea teritoriului si urbanismul, modificatd si ale Ordinului nr.176/N/2000 al
MLPAT, modificat prin OG nr. 27 din 29.08.2008;
in temeiul art. 36 alin.(4) lit. "d" si alin. (5) litc din Legea 215/2001 privind
administratia publica locald,republicata ;
In baza art. 45 alin. 2 lit e din Legea 215/2001 privind administratia publica
locald, republicata;
HOTARASTE
Art.1.Se aprobd Avizul de oportunitate 56.711 din 10.12.2008 in vederea
elaborédrii Planului Urbanistic Zonal ,,Construire locuinte individuale” — strada Mihai
Eminescu, zona ,DOMBALJA” cu urmitoarele conditii: POT=30%, CUT=0,75,
inalfimea la streasind=6m, care constituie impreund cu documentatia tehnica anexa 1 la
prezenta hotérare.
Art.2.Cu ducerea la indeplinire a prezentei hotarari se incredinteaza Serviciul
urbanism §i amenajarea teritoriului.
Art.3. Prezenta hotérare se comunica cu:
-Primarul municipiului Zaldu
-Institutia Prefectului judetului Salaj
-Serviciul urbanism §i amenajarea teritoriului
-Directia administratie publica locala
-afigare la sediul Primériei municipiului Zalau.

-beneficiar PUZ.
PRESEDINTE DE SEDEX CONTRASEMNEAZA
SECRETAR

Girdan Emanoil /&
: Potrovitd Stelian
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Nr. 56711 din 10.12.2008

AVIZ DE OPORTUNITATE

in vederea elaboririi Planului Urbanistic Zonal “DOMBALJA” strada Mihai
Eminescu pentru construire locuinte individuale
Proprietari: CIUPE CRISTIAN STEFAN si CARMEN FLORENTINA
Zalau, str. Pacii nr. 13, bl. P.23 ap. 13
TIRIAC IOAN si ANAMARIA ROXANA
Zalau, Piata luliu Maniu, bl. P+10, ap. 46

Terenul analizat in cadrul acestui P.U.Z. are suprafata de 3923 mp si este
situat in zona de extravilan a municipiului Zalau, zona “Dombalja”, situati la limita
intravilanului Municipiului Zaldu, parcela de pe strada Mihai Eminescu si are ca
vecinatdti: N — strada Mihai Eminescu, E — Socaciu Doina si drum , S — Parau, iar la
V —Pop Eva.

Planul urbanistic zonal propune schimbarea destinatiei terenului din agricol in
zona pentru locuinte a suprafetei de teren de 3923 mp.

Zona studiatd este cuprinsd in extravilanul Municipiului Zalau, la limita
intravilanului, conform planului de incadrare la adresa mai sus mentionatd, fiind un
teren parcelat proprietatea a doua familii. Accesul la acest teren se poate face din
partea de nord din strada Mihai Eminescu.

Prevederile PUZ modifica propunerile PUG in ceea ce priveste limita
intravilanului prin introducerea unui nou teritoriu in suprafata totala de 3923 mp care
va face parte din unitatea Teritoriala de Referintd. Pentru zona studiati se are in
vedere mobilarea terenului pentru executarea de constructii de locuinte familiale.
Reglementarea activitdtii de construire aferent PUZ se va desfasura dupa cum
urmeaza; pe terenurile prevézute pentru constructia de locuinte individuale se va
respecta lotizarea propusa prin PUZ sau se vor putea comasa parcelele propuse,
urmarind limitele stabilite. In cazul comasarii mai multor parcele se vor respecta
conditiile de construibilitate.

Zona in care se va executa PUZ-ul este un teren neamenajat cu o pant generala
de 10%, pornind de la CT +290.00 m pana la +305.00 m. Zona studiata este situata in
partea de sud a Municipiului Zalau. Accesul la zona studiati se realizeaza din strada
Mihai Eminescu si un drum privat de servitute (propus) ce asigurd accesul la cele



doua parcele cefac parte din zona studiatd si are posibilitatea racordarii la utilitati.
Zona este libera de constructii. Se are in vedere mobilarea zonei cu locuinte
individuale familiale izolate cu regim de inaltime D+P+M. Procentul de ocupare a
terenului in momentul de fatd POT este 0,00% la fel si coeficientul de utilizare in
momentul de fatd este CUT — 0,00%. Pe terenul studiat se prevede o zona functionala
si anume: CL Zona construita cu locuinte individuale D+P+M cu lot minimal de 500
mp lot max. 1400 mp. Zona de carosabil, parcari, pietonal propusi — 700 mp, spatii
verzi propusi — 2438.,40 mp.

Se propune la gradul de ocupare a terenului POT 30 % iar la coeficientul de
utilizare al terenului CUT 1,00, inaltimea constructiilor H max cornisa = 7,50 m.

Regimul de aliniere este stabilit in functie de regimul de iniltime al
constructiilor, de profilele transversale caracteristice ale arterelor de circulatie si de
asigurarea vizibilitatii. Este obligatorie corelarea cotelor terenului sistematizat la
constructiile propuse. Amplasarea constructiilor unele in raport cu altele pe teren se
va face tinand cont de profilul functional al cladirilor, in asa fel incat sa nu fie umbrite
spatiile constructiilor invecinate care pretind iluminare naturala.

Se va asigura o greutate cat mai redusd a constructiilor si un procent de
acoperire a suprafetei terenului cu cladiri. Utilizari admise: locuinte individuale
izolate cu D+P+M.

Parcela se considrd construibild dacid se respectd cumulativ urmatoarele
conditii, tindndu-se seama de dimensiunea maxima admisi la cladiri de 16,00 x 11,00
metri la cladirile dispuse in regim de construire izolat. Suprafata minima este de 500
mp pentru cladirile izolate si un front nimin la stradd de 12 m. adancimea parcelei este
mai mare decat latimea. Parcela/este%élbilé direct din strada Mihai Eminescu si
dintr-un drum de servitute privatd— de 4,00 m latime.

Cladirile se vor retrage de la axul drumului cu o distantd de minim 17,00 metri,
10 metri fatd de marginea limitei proprietatii conform sectiunii de drum 1-1 propuse.

Gardurile Ia strada vor avea inéltimea de 1,8 ml din care un soclu opac de 0,50
ml si o parte transparentd de 1,3 ml dublatd sau nu de un gard viu. Gardurile spre
limitele separatoare vor putea fi opace cu inaltimi de maxim 2,00 ml.

Toate cladirile vor fi racordate la retelele tehnico edilitare publice.

Instalatiile electrice aferente consumatorilor vor fi alimentate din LEA 0,4 KV,
printr-un brangament electric monofazic in conformitate cu solutia datd de furnizorul
de energie electrica.

Pentru iluminatul exterior se vor utiliza corpuri de iluminat avand lampi cu
vapori de sodiu de 125 W pe stélpi de beton.

Pentru alimentarea cu gaze naturale a noilor consumatori din zonele studiate in
PUZ, s-au propus retele de gaz presiune redusa, avand diametre cuprinse intre 50-80
mm. Aceste retele se vor monta suprateran si subteran.

Pentru prevenirea riscurilor naturale se propune sistematizarea terenului in
vederea colectdrii corecte a apelor de pe suprafetele invecinate si coborarea acestora
catre rigolele proiectate.



Pentru asigurarea stabilitatii terenului se vor planta arbori si pomi cu radacini
pivotante, care vor arma straturile i vor trage apa din teren.

In cadrul zonei studiate prin prezentul PUZ urmeaza sa se amplaseze o zona de
colectare a deseurilor menajere ale utilizatorilor propusi, la intersectia strazii Mihai
Eminescu cu drumul de servitute propus. Colectarea si depozitarea deseurilor se va
face in conditiile cele mai bune, iar pentru ca zona studiata prin proiect va capata
functiunea de zona de locuit i se propun cat mai multe spatii verzi.

Prevederile PUZ-ului se realizeaza etapizat pe probleme prioritare, menite sa
raspunda direct necesitatilor de dezvoltare a zonei.

UTR-urile reprezintd suportul grafic al prescriptiilor din regulament. Acestea
sunt instrumente operationale in sprijinul reglementarilor specifice din PUZ si se
delimiteaza conventional pe baza criterillor de omogenitate morfologica si
functionala.

UTR-urile se identificd cu subzonele functionale.

Documentatia de fata, intocmita in conformitate cu prevederile reglementarii
tehnice Ghid privind metodologia de elaborare si continutul -cadru al PUZ —
indicativ: GM-010-2000, elaborata de MLPAT, se supune AVIZARII Consiliului
Local al Municipiului Zalau cu urmatoarele conditii:

e POT=30%
e CUT=0,75
e Inaltimea la streasind = 6 m

Intocmit,
ing. Talos Eugen
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DOCUMENTATIE TEHNICA PENTRU

PLAN URBANISTIC ZONAL

DENUMIREA LUCRARII:
- PUZ- ZONA ..DOMBALJA” STR. MIHAI

EMINESCU PENTRU CONSTRUIRE
__LOCUINTE INDIVIDUALE _§

LOCALITATEA:
Zalau, str. Mihai Eminescu - extravilan, jud. Salgj

BENEFICIARI:

CIUPE CRISTIAN-STEFAN si CIUPE CARMEN-FLORENTINA
€ Zalau, str. Pacii, nr. 13, bl. P23, sc. A, et. 3, ap. 13, jud. Salaj
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Zalau, str. Piata luliu Maniu, nr. 1, bl P+10, ap. 46, jud. Salaj
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MEMORIU DE PREZENTARE

1. INTRODUCERE

1.1. Date de recunoastere a documentatiei

Planul Urbanistic Zonal s-a intocmit ca urmare a Certificatului de
Urbanism nr. 339 din 11 martie 2008 emis de Primaria Municipiului Zalau.

in documentatie se stabilesc obiectivele, actiunile si masurile de
dezvoltare a zonei intr-o perioada determinata (10 ani) pe baza analizei
multicriteriale ale situatiei existente. Documentatia orienteaza si
fundamenteaza stiintific activitatea organelor locale in scopul construirii
si amenajarii teritoriului zonei studiate.

Planul urbanistic zonal propune schimbarea destinatiei terenului din
agricol in zona pentru locuinte a suprafetei de teren de 3.923 mp avand
nr. Topo 3069/3 in suprafata de 2186 mp, nr. Topo 3050/14/1/A/5 in
suprafata de 414 mp si nr. Cadastral 5268 in suprafata de 1323 mp.

Planul  Urbanistic ~ Zonal cuprinde strategia, prioritatile,
reglementarile si servitutiile de urbanism necesar a fi aplicate in
utilizarea terenurilor si constructiilor din zona studiata a zonei studiate in
»PUZ - ZONA ,,DOMBALJA” STR. MIHAI EMINESCU PENTRU CONSTRUIRE
LOCUINTE INDIVIDUALE”.

Memoriul general trateaza in detaliu atat sub aspect cantitativ cat si
calitativ, problemele principale rezultate din continutul P.U.Z. prezentat.

1.2. Obiectul lucrarii
e Solicitari ale temei-program

Planul Urbanistic Zonal - ,,ZONA ,,DOMBALJA”STR. MIHAI EMINESCU
PENTRU CONSTRUIRE LOCUINTE INDIVIDUALE” consta in aprofundarea si
rezolvarea complexa a problemelor functionale, tehnice si estetice din
zona. Se va solutiona urbanistic teritoriul mentionat mai sus precum si
determinarea conditiilor de amplasare in zona a lucuintelor familiale
izolate si cuplate si rezolvarea circulatiei de servitute si pietonale, a
miscarii juridice a terenurilor, echipare edilitara si protectia mediului.

e Prevederi ale programului de dezvoltare a localitatii, pentru
zona studiata

La intocmirea planului urbanistic de zona se va studia terenul situat
in zona de extravilan a municipiului Zalau, zona ,Dombalja” situata la
limita intravilanului Municipiului Zalau, parcela de pe M. Eminescu, Jud.
Salaj si are ca vecinatati: N- drum Str. Mihai Eminescu, E- Socaciu Doina,
si drum, S- Parau, iar la V- Pop Eva.

Documentatia va oferi instrumentul necesar realizarii unui concept
unitar si coerent de dezvoltare a constructiei de locuinte de echipare
edilitara si de extindere in aceasta zona a retelei stradale, pentru
asigurarea unei circulatii fluente, prin corelarea cu Planul Urbanistic
General al municipiului aprobat in cursul anului 2000.



Documentatia prin programul de dezvoltare a localitatii, se va
elabora in scopul mobilarii terenului cu locuinte individuale izolate si
cuplate, avand regimul de inaltime in corelare cu recomandarile studiilor
geotehnice, a echiparii tehnico edilitare a acesteia, a executarii unei
circulatiei prin servitute, pietonale, parcari si vor stabili prioritati,
permisivitati in ceea ce priveste obiectivele propuse.

1.3. Surse de documentare

La intocmirea prezentei documentatii a fost consultat:

- Planul Urbanistic General 2000 pentru Municipiul Zalau pentru
incadrare si propunerile la nivelul limitei amplasamentului
studiat

- Ridicari topografice ale terenului in zona Str. Mihai Eminescu cu,
curbe de nivel, amplasamentele cu toate utilitatile existente cat
si vecinatati.

- Studiu geotehmc elaborat de S.C. Geo Search S.R.L. a zonei Str.
Mihai Eminescu.

- PUZ STRADA VANATORILOR - aprobat.

- Planul de incadrare a Municipiului Zaldu la scara 1/5000 pus la
dlSpOthle de Primaria Municipiului Zalau.

_ Avand in vedere obiectul lucrarii, la elaborarea documentatiei s-a
avut in vedere ,Ghidul privind metodologia de elaborare si
continutul cadru al Planului urbanistic zonal”, reglementare
tehnica cu indicativ: GM - 010 - 2000, aprobat cu Ordinul MLPAT
nr.176/N/16 Aug. 2000

- Medalion si numerele topografice ale parcelelor existente in
teren a zonei.

- Extrase din Carte Funciara privind proprietatile si suprafetele
terenurilor studiate ce s-au obtinut de la 0.J.C.G.C. si Fondul
Funciar al Primariei Zalau, facute prin reconstituirea cadastrului
de identificare a percelelor din teren.

2. STUDIUL ACTUAL AL DEZVOLTARII

2.1.Evolutia zonei
e Date privind evolutia zonei
Zona studiata este cuprinsa in extravilanul Municipiului Zalau, la
limita intravilanului, conform planului de incadrare la adresa mai sus
mentionatad, fiind un teren parcelat proprietatea a doua familii. Accesul la
acest teren se poate face din partea de nord din str. Mihai Eminescu.
e Caracteristici semnificative ale zonei, relationate cu evolutia
localitatii
Zona in care se va executa PUZ-ul este un teren neamenajat cu o
panta generala de 10%, pornind de la CT +290.00 m pana la +305.00 m.
e Potential de dezvoltare.
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Fiind o zona situata la limita intravilanului, in apropiere de zone
unde momentan se afld executate constructii, zona cu acces din strada
Mihai Eminescu si cu posibilitatea racordarii la utilitati se propune
mobilarea acestor parcele cu locuinte individuale familiale izolate.

Prin studiul prezent se doreste introducerea acestei zone in
intravilan si pozibilitatea construirii de locuinte familiale cu regim de
inaltime D+P+M, pe parcelele respective.

2.2. Incadrarea in localitate

e Pozitia zonei fata de intravilanul localitatii.

Zona studiata, ZONA , DOMBALJA” PE STRADA MIHAI EMINESCU este
amplasata in extravilanul Municipiului Zalau neavand studii de
specialitate.

o Relationarea zonei cu localitatea, sub aspectul pozitiei,
accesibilitatii, cooperarii cu domeniul edilitar, servirea cu institutii de
interes general, etc.

Zona studiata este situata in partea de sud a Municipiului Zalau.
Accesul la zona studiata se realizeaza din strada Mihai Eminescu si un
drum privat de servitute (propus) ce asigura accesul la cele doua parcele
ce fac parte din zona studiata.

Zona trebuie sa coopereze pentru dezvoltarea edilitara cu
posibilitatea racordarii acesteia la utilitati propuse prin PUZ str.
Vinatorilor.

Prin amenajare se va reusi legatura cu obiective ca institutii de
interes general, etc.

2.3. Elemente ale cadrului natural

Elemente ale cadrului natural ce pot interveni in modul de
organizare urbanistica: relieful, reteaua hidrografica, clima, conditii
geotehnice, riscuri naturale.

Orasul Zalau, resedinta Jud. Salaj este situat in depresiunea cu
acelasi nume la poalele de Nord - Vest ale poalele muntelui Meses. Clima
specificd zonei orasului Zalau se incadreaza in cea de tip continental
moderat caracteristica regiunii Nord - Vest-ice ale tarii noastre ca
urmare, in timpul iernii predomina invaziile de natura maritim polara din
Nord - Vest, iar vara, aerul cald din Sud - Vest, in cadrul activitatii ciclice
nord mediteraneene.

Temperatura aerului reflecta, in parte caracteristicile climatului
temperat continental al zonei astfel temperatura medie multianuala este
de 9,5°C.

Temperatura aerului este intr-o evolutie continua, la 6 valori medii
negative in intervalul Decembrie - Februarie si cu valori pozitive in
intervalul Martie - Noiembrie.

in noptile geroase in care teperatura minima diurna este mai mica
sau egala cu -10°C prezinta o frecventa anuala de 12,2 zile. In zona Zalau-



ului temperaturile zilnice devin pozitive din 18 Februarie si se mentin
pana la 16 Decembrie.

e Umezeala relativa a aerului reprezintd in medie la Zalau de
72. Nebulozitatea medie anuala la Zalau este de 5,8 zecimi.

e Precipitatiile atmosferice, orasul Zalau beneficiaza de
cantitati anuale de precipitatii de 634 l/mp. Regimul precipitatiilor este
de tip continental temperat cu maxime in luna lunie (99,1 /mp) si o
minima in luna Februarie (28,5 l/mp).

e Regimul vanturilor este conditionat de succesiunea diferitelor
formatiuni barice. Frecventa anuala cea mai mare (17,4%) o detin
vanturile din directia Sud - Vest, urmate de vanturile din Nord - Vest
(10,1%) si cele din Sud - Vest (9,0%).

o Fenomene meteorologice. Ceata face parte din categoria
hidrometeorilor si este suspensia in atmosfera a picaturilor de apa sau a
cristalelor de gheatd de dimensiuni foarte mici care reduc vizibilitatea..
Viscolul ca fenomen meteorologic este nesemnificativ dar prezinta si
perioade in ultimii ani cu intensitate mai mare din Campia Vestiva. Poleiul
este un fenomen specific iernii dar are o frecventa redusa prezentandu-se
doar 0,5 cazuri/an. Principalele fenomene meteorologice: grindina slaba,
vant, ploi, insorire normala.

Concluzii: Relieful zonei reflecta fidel caracteristicile climatului
temperat continental moderat cu ierni blande si ver moderate si cu
umezeala destul de ridicata, precipitatii suficiente. Zona orasului Zalau
beneficiaza de un climat adapostit. Zona studiata se incadreaza in general
ca si clima a orasului Zalau fiind mai mult ferita de actiunea vanturilor
predominante.

e Relieful

Terenul studiat este situat in extravilanul Municipiului Zalau, la
limita intravilanului, la altitudini variabile intre valori de +285,00 m si
+305,00 m fata de nivelul Marii Negre. Terenul este plat. De la est la sud,
sona studiata este traversata de un canal de apa ce face legatura cu
canalul existent in partea de sud a zonei studiate.

o Conditii hidrologice

In zona amplasamentului, in forajul executat, nu s-a intalnit apa
subterana pana la -6,00 m adancime.

o Conditii geotehnice

Geomorfologic - Formatiunile intalnite apartin bazinului neogen
al Simleului. Acestea sunt reprezentate de argile si argile prafoase de
varsta pannoniana, acoperite de depozite deluviale argiloase-prafoase cu
intercalatii de nisip si pietris, de varsta cuaternara. La momentul
efectuarii forajului, amplasamentul cercetat nu prezenta fenomene
geodinamice active.

Gradul de seismicitate - Conform STAS 11100/1-93 terenul studiat
se incadreaza in macrozona de intensitate seismica de gradul 6. Conform
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normativului P100-92 amplasamentul se incadreaza in zona de calcul F cu
coeficientul seismic Ks=0.08 si perioada de colt Tc=0.7sec. potrivit
normativului P100/1-2006.

e Stratificatia terenului

Pentru determinarea stratificatiei pe amplasamentul indicat de
proiectant s-a efectuat un foraj geotehnic cu ajutorul unui apometru
dinamic greu (GeoTool LSMR vk). Forajul s-a executat pana la adancimea
de 6,00m.

Coloana stratigrafica se prezinta astfel:

1. 0.00 + - 0.50 m sol vegetal,

2. -0.50 = - 1.20 m argila prafoasa cafenie, plastic vartoasa;

3. -1.20 + - 2.00 m argila galbuie, plastic vartoasa;

4. -2.00 + - 3.50 m argila brun -galbuie, plastic vartoasa;

5. -3.50 + - 4.20 m argila prafoasa brun-gabuie, plastic vartoasa;

6. -4.20 + - 6.00 m argila brun-galbuie, plastic vartoasa;

Conditii de fundare

Adancimea minima de fundare D¢ min va fi de 1,10 m fata de
nivelul terenului sistematizat. Fundarea se face poate face pe stratul de
argila plastic vartoasa. Natura terenului pune in evidenta posibilitatea
fundarii fara mijloace speciale de consolidare.

Utilizand presiunea conventionala de calcul pentru estimarea
portantei terenului de fundare, presiunea conventionala de baza Pconv [
kPa] pentru stratul de fundare s-a stabilit, conform anexei B cuprinse in
STA 3300/2-85, pentru fundatii continue cu latimea talpii B = 1,00m si
adancimea de fundare fata de nivelul terenului sistematizat de Df = 2,00
m, ca fiind de 300 kPa. Pentru oricare alte dimensiuni ale latimii fundatiei
si alta adancime de incastrare se impune aplicarea corectiilor
metodologiei de calcul prescrisa de STAS 3300/2-85 punct B.2.

Proiectantul va urmari ca intre presiunea uniform distribuita pe
talpa fundatiei si portanta mai sus sa existe o corelare conform relatiei:

Pe<Pconv

e Recomandari si concluzii

_ se va avea in vedere o structura elastica cu centuri de beton
armat;

- nu se permite stagnarea apelor pe amplasament si in sapaturile de
fundare, se vor avea in vedere lucrari de epuizmente pentru a
asigura pe cat posibil executarea pe uscat a sapaturilor si turnarea
betoanelor;

. imediat dupa decofrarea elevatiilor golurile ramase in jurul
fundatiilor vor fi umplute cu pamant argilos, compactat in straturi
elementare de cca. 20-30 cm grosime;

_ ultimul strat de pamant de cca. 30 cm grosime din sapaturile
pentru fundatii trebuie excavat pe portiuni esalonate in timp, pe
masura posibilitatilor de executie a fundatiilor in zona respectiva

9



si imediat inainte de turnarea betonului in fundatie pentru a evita
efectele cauzate de variatiile de umiditate.

- nu se permite intreruperea executiei, decat dupa realizarea
umpluturilor in jurul fundatiilor;

_ conductele purtatoare de apa de intra si ies din cladire vor fi
prevazute cu racorduri elastice si etanse la traversarea zidurilor
sau fundatiilor.

_ trotuarul din jurul constructiilor va avea latimea minima de
1.00m. Se va aseza pe un strat de pamant stabilizat in grosime de
20 cm prevazut cu panta de 5% spre exterior. El trebuie sa fie
etans, putand fi confectionat din asfalt turnat sau din dale de
piatra sau beton rostuite cu mortar de ciment sau mastic
bituminos.

- evacuarea apelor superficiale si amenajarea suprafetei terenului
inconjurator cu pante de scurgere spre exterior.

- prin masurile de sistematizare verticala trebuie sa se evite
stagnarea apelor superficiale la distante mai mici de 10 m in jurul
constructiilor.

- se va evita plantarea de arbori ornamentali, pomi fructiferi,
arbusti sau plante perene in apropierea constructiei, la distante
mai mici de 5,00m;

_ fundatiile vor fi hidroizolate in mod corespunzator, iar in cazul
unui subsol se va avea in vedere realizarea unei cuve etanse in
cadrul acestuia;

- zonele nebetonate vor fi inierbate.

2.4. Circulatia

o Aspecte critice privind desfasurarea, in cadrul zonei, a

circulatiei rutiere.

Zona studiata prezinta o circulatie rutiera favorizata deoarece
parcela studiatd este marginita in partea de nord de drumuri circulabile
str. Mihai Eminescu.

e (Capacitati de transport, greutati in fluenta circulatiei,
incomodari intre tipurile de circulatie, necesitati de modernizare a
traseelor existente si de realizare a unor artere noi.

In interiorul parcelei accesul se poate face pe alei carosabile,
pentru autoturisme si alte mijloace de transport.

2.5. Ocuparea terenului
e Principalele caracteristici ale functiunilor ce ocupa zona
studiata
Zona din PUZ studiata prezinta ca elemente caracteristice acces din
strada Mihai Eminescu si posibilitatea racordarii la utilitati. Zona este
libera de constructii.
¢ Relationari intre functiuni
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Terenul studiat este o zona extravilana aflata la limita intravilanului
conform PUG-ului Municipiului Zalau adica din anul 2000. Se are in vedere
mobilarea zonei cu locuinte individuale familiale izolate cu regim de
inaltime D+P+M.

e Gradul de ocupare a zonei cu fond construit
Zona studiat3 in proportie de 100% este libera de constructii.
POT = Sc/ST x 100 ; 0,00 mp / 3.923,00 mp x 100 = 0,00 % , deci
Procentul de ocupare a terenului este 0,00%
lar coeficientul de utilizare in momentul de fata este:
CUT = Sd/ST ; 0,00 mp / 3.923,00 mp = 0,00
Coeficentul de utilizare a terenului este de 0,00
o Aspecte calitative ale fondului construit

Pe parcela studiata nu sunt constructii.

e Asigurarea cu servicii a zonei, in corelere cu zonele vecine
asigurarea cu spatii verzi

7ona studiatd este situata la limita intravilanului, pe strada Mihai
Eminescu. La ora actuald are cai de legatura modernizate cu orasul. Zona
dispune de retele electrice si posibilitatea de racordare la retelele de de
apa, canalizare, gaze, etc.

e Asigurarea cu spatii verzi

Terenul studiat este din categoria de teren arabil, neproductiv.
Spatiile verzi amenajate a zonei vor fi asigurate prin zonele ce raman in
jurul cladirilor construite.

o Existenta unor riscuri naturale in zona studiata

Pentru zona studiata nu exista riscuri naturale.

2.6. Echipare edilitara
e Studiul echiparii edilitare a zonei, in corelare cu infrastructura
localitatii(debite si retele de distributie apa potabila, retele
de canalizare, retele de transport a energiei electrice, retele
de telecomunicatie, surse si retele alimentare cu caldura,
posibilitati de alimentare cu dgaze naturale)

Alimentarea cu apa- zona studiata dispune de posibilitatea
racordarii la reteaua stradala de alimentare cu apa in curs de executie pe
strada Mihai Eminescu (conform PUZ - Str. Vanatorilor).

Canalizarea- pe terenul ce face obiectul PUZ nu exista conducte
stradale de canalizare pentru colectarea apelor uzate menajere si a celor
pluviale. Pe str. Mihai Eminescu nu exista conducte stradale de
canalizare. Prin solutia propusa conducta de canalizare din incinta se va
racorda la reteaua de canalizare conform PUZ strada Vanatorilor. Apele
pluviale sunt colectete prin rigole deschise.

Alimentarea cu gaz metan- in acesta zona se va face din conducta
de distributie a gazului metan pe str. Mihai Eminescu, propusa conform
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PUZ Vanatorilor putandu-se face legatura pentru aceasta parcela studiata
cu aceasta conducta (Dn=100 mm).

Alimentarea cu energie termica - pe terenul ce face obiectul PUZ
nu existe retele termice pentru apa calda si incalzire a locuintelor.
Incalzirea locuintelor se va face cu centrala proprie pe gaz.

Retele de telecomunicatie - pe terenul studiat prin PUZ nu exista
retele de telecomunicatii.

Alimentarea cu energie electrica - zona dispune de retele electrice
de 220 V, (str. Mihai Eminescu) de unde se pot racorda viitoarele
constructii.

e Principalele disfunctionalitati
Nu sunt disfunctionalitati in zona studiata, toate utilitatile din
imprejurimile PUZ-lui sunt propice pentru racordarile viitoarelor
constructii.

2.7. Probleme de mediu

Conform Ordinului comun al MAPPM(nr. 214/RT1999)- MLPAT(nr.
16/NN/1999) si ghidului de aplicare, problemele de mediu se trateaza in
cadrul unor analize de evaluare a impactului asupra mediului, incluse
planurilor de amenajare a teritoriului si planurilor de urbanism.

Aceste analize de evaluare a problemelor existente de mediu vor fi:

e Reletia cadru natural-cadrul construit
7ona ce se studiaza este un teren arabil situat in extravilan,
neproductiv. Cadrul natural si suprafata mare neamenajata este propice
pentru a se executa mobilare cu constructii de locuinte.
PUZ-ul ce se executa va amenaja zona cu o relatie armonioasa intre
natural si construit.
o Evidentierea riscurilor naturale si antropice
Nu sunt riscuri naturale si antropice
e Marcarea punctelor si traseelor din sistemul cailor de
comunicatii si din categoriile echiparii edilitare, ce prezinta
riscuri pentru zona
Nu sunt riscuri in acest sens. Accesul la zona studiata se face
din strada Mihai Eminescu si drumul de servitute proiectat.
o Evidentierea valorilor de patrimoniu ce necesita protectie
Nu sunt valori de patrimoniu in zona
« Evidentierea potentialului balnear si turistic
Zona nu prezinta aceasta optiune.

2.8. Optiuni ale populatiei

Fiind o zona aflata la limita intravilanului Municipiului Zalau, zona
retrasa si linistita se doreste construirea de catre beneficiari de locuinte
unifamiliale izolate cu regim de inaltime D+P+M.
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3. PROPUNERI DE DEZVOLTARE URBANISTICA

3.1. Concluzii ale studiilor fundamentale

Prin Planul Urbanistic Zonal se stabilesc obiectivele , actiunile
prioritatile , reglementarile de urbanism - permisiuni si restrictii -
necesar a fi aplicate in utilizarea terenurilor si conformarea
constructiilor.

Elaborarea documentatiei de tip P.UZ. este obligatorie in vederea
reglementarii din punct de vedere urbanistic al amplasamentului studiat,
penru scoaterea de sub interdictie definitiva de construire.

3.2. Prevederi ale PUG

Conform prevederilor P.U.G. al Municipiului Zalau zona studiata se
afld in extravilanul Mun. Zaldu pe str. Mihai Eminescu, la limita
intravilanului existent conform plansei U0O.

3.3. Valorificarea cadrului natural

Planul Urbanistic Zonal are caracter de reglementare specifica
detaliatd pentru o zond din localitate si asigura corelarea dezvoltarii
urbanistice complexe a zonei cu prevederile Planului Urbanistic General al
localitatii .

Conceptia urbanistici a tinut cont de rezolvarea acceselor
carosabile si pietonale, de rezervarea terenurilor necesare amenajarii
drumurilor, precum si de asigurarea locurilor de parcare in conformitate
cu H.G.525 /1996 .

S -au facut propuneri de rezolvare a retelelor de utilitatati.

Regimul de inaltime , aliniamentele , functiunile , indicii urbanistici
P.0.T. si C.U.T. sunt in concordanta cu prevederile Regulamentului Local
de Urbanism aferent P.U.G.

Zona beneficiaza de accese carosabile si pietonale lejere .

Reteaua este organicd si combind circulatia carosabila cu cea
pietonala .

Accesul principal din partea de nord se realizeaza din str. Mihai
Eminescu si prin drumul de servitute propus.

Drumul carosabil de incintd propus este de categoria a IV-a.

Beneficiarii au solicitat amplasarea pe teren a trei locuinte familiale
D+P+M, toate fiind prevazute in functie de posibilitatile unei geometrii
adecvate situatiei existente.

Fiecare obiectiv beneficiazi de acces direct pietonal si carosabil
din circulatiile propuse , precum si de racord la retelele edilitare de
alimentare cu apa , canalizare , electricitate.



3.4. Modernizarea circulatiei

Terenul studiat este amplasat in extravilanul Municipiului Zalau,
fiind delimitat in partea de nord de strada Mihai Eminescu conform
planului de situatie U 01, in care se racordeaza un acces direct pentru o
locuinta si un drum de servitute privat ce deserveste celelalte doua
locuinte propuse.

S-a valorificat accesul existent, amenajat ca drum de categoria a 1V-a
(pe zona aferenta PUZ) avand 4.00 m latime.

Panta generala a drumului este de max. 10%.

3.5. Zonificarea functionala-reglementari, bilant teritorial, indici
urbanistici

Pe terenul studiat se prevade o zona functionala si anume :
- CL Zona construita cu locuinte individuale cu D+P+M

| ZONE FUNCTIONALE _EXISTENT ___PROPUS _

. ’ _ mp | % | mp | %

| 1. | ZONA AFERENTA LOCUINTE

" |ZONA CONSTRUIBILA LOCUINTE INDIVIDUALE | i

| CL |CU D+P+M CU LOT MINIMAL DE 500.00 mp, % x 784.60 20

| | LOT MAX. 1400mp ) _ 1 _

| |TOTAL . | - | 784.60 20

| B SUPRAFE]'E CE FAC PARTE I_JIN _LOTURILE - ]

| 2 ZONA DE CAROSABIL, PARCARI, PIETONAL - __ 700.00 | 17.85

| 3. |SPATHVERz | - | - | 2438.40 |62.15
"TOTAL | 3923.00 [100 | 3923.00 | 100

_—

INDICI URBANISTICI PROPUSI

 GRADUL DE OCUPARE A TERENULUI |OBIECTIVELE PROPUSE | VALOARE
0. =.

E?;?CE:TUL DE OCUPARE AL TERENULUI Constructii 30.00%

'COEFICIENTUL DE UTILIZARE AL TERENULUI I N -

CUT mp/Ad - - Comstugt L0

3.6. Dezvoltarea echiparii edilitare

RETELE DE DISTRIBUTIE A APEI POTABILE
Debitele de apa potabila necesare pentru zona studiata vor fi
stabilite prin proiect de specialitate.

Lucrari propuse :
- racord din polietilena de inalta densitate , de la reteaua

municipala, din care sa se alimenteze cu apa dotarile propuse ;
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. reteaua de distributie a apei potabile, este din conducte din
polietilena de inalta densitate, montate ingropat , dimensiunea
minima a retelei de distributie , pe care se monteaza hidranti de
incendiu subterani cu Dn 65 mm, conform Normativ 1.9-1994 ;

- fiecare constructie ce necesita alimentare cu apa, se poate
racorda direct la reteaua de distributie proiectata ; pe retea se
vor monta hidranti subterani de incendiu , cu Dn 65 mm , la
distante de max 150,00 m , care sa acopere intreaga suprafata
studiata si care sa asigure un debit de incendiuQe=51/s.

RETELE DE CANALIZARE MENAJERA

Debitele de ape uzate menajere rezultate se vor stabili prin
proiectul de specialitate:

Se propune rezolvarea canalizarii menajere, prin racordare la
canalizarea municipala a orasului Zalau. Reteaua de canalizare va fi
racordata la reteaua ce face legatura cu statia de epurare propusa
conform “PUZ Str. Vanatorilor”.

Apele uzate menajere rezultate, vor fi dirijate printr-o retea de
canalizare de incinta ( din tuburi PVC , sau polipropilena cu Dn 160 - 200
mm ) spre canalul colector proiectat in zona.

Pana la realizarea retelelor de canalizare din zona apele uzate
menajere vor fi evacuate in bazine vidanjabile.

RETELE DE CANALIZARE PLUVIALA

In urma construirii obiectivelor propuse, debitul apelor de ploaie
aferent zonei, se mareste intrucat coeficientul de scurgere se modifica.

Apele de ploaie se vor dirija catre paraul ce margineste zona
studiata in partea de Sud.

Drumul propus are panta de scurgere spre santurile de ploaie si
rigolele proiectate care se racordeaza cu cele proiectate pe zona sudiata
si care vor face legatura cu paraul ce margineste zona studiata in partea
de Sud.

Preluarea apelor de ploaie aferente amplasamentului studiat, se va
face prin santuri special amenajate .

Apele de ploaie preluate, se considera ape conventional curate, prin
urmare se pot deversa in cursul de apa.

ALIMENTAREA CU ENERGIE ELECTRICA

Racord electric consumatori casnici

Instalatiile electrice aferente consumatorilor vor fi alimentate din
LEA 0,4KV, printr-un bransament electric monofazic in conformitate cu
solutia data de furnizorul de energie lectrica.

Bransamentele se vor realiza la limita de proprietate in cablu cu
montarea unei firide de tip BMP 32% (bloc de masura si protectie) cu
respectarea fisei tehnologice de executare a bransamentelor.Coloana de
alimentare de la firida la tabloul de distributie pentru fiecare locuinta se
va realiza cu cablu tip CYABY 2x10 mmp montat subteran.

J



lluminat exterior:

Pentru iluminatul exterior se vor utiliza corpuri de iluminat avand
lampi cu vapori de sodiu de 125W pe stalpi de beton. Comanda
iluminatului se face prin intermediul unui automat ce include relee
crepusculare sau relee de timp programabile, amplasate in cutiile de
distributie ale postului de transformare.

RETELE DE TELEFONIE

Pe zona nou creata prin planul de urbanizare zonal sunt prevazute
retele de telefonie ca extinderi din retelele existente. Acestea se vOr
realiza pe baza unor documentatii tehnice intocmite si avizate de
organele abilitate in acest scop.

ALIMENTAREA CU GAZE NATURALE

Se preconizeaza ca incalzirea caselor familiale si prepararea apei
calde menajere sa se realizeze local, folosind drept combustibil gazul
metan.

in acest scop se prevad retele de distributie subterane, ce vor fi
racordate la retelele existente in aceasta zona, retele propuse conform
,PUZ - Str. Vanatorilor”.

Pentru alimentarea cu gaze naturale a noilor consumatori din zonele
studiate in PUZ, s-au propus retele de gaz presiune redusa, avand
diametre cuprinse intre 50 - 80 mm.

Aceste retele se vor monta suprateran si subteran

n calculul de dimensionare a retelei de gaz propuse se tine seama
de urmatoarele debite utilizate pentru:

o prepararea hranei - 0,67mc/h

e incalzirea cu cazan - Tmc/h

e jncalzirea cu soba - 0,60mc/h

Retelele se vor realiza cu teava din polipropilena speciala pentru
transportul si distributia gazelor naturale.

Dimensionarea retelelor si stabilirea necesarului de gaz se va face
printr-un proiect tehnic separat.

e Gospodarire comunala

in cadrul zonei studiate prin prezentul P.U.Z urmeaza sa se
amplaseze o zona de colectare a deseurilor menajere ale utilizatorilor
propusi, la intersectia strazii M. Eminescu cu drumul de servitute propus.

3.7. Protectia mediului
« Diminuarea pana la eliminarea surselor de poluare
7ona studiata este ferita de surse de poluare fiind amplasata intr-
un cadru de proprietati cu terenuri si spatii verzi.
e Prevenirea producerii riscurilor naturale



Pentru prevenirea riscurilor naturale se propune sistematizarea
terenului in vederea colectdrii corecte a apelor de pe suprafetele
invecinate si coborarea acestora catre rigolele proiectate.

Pentru asigurarea stabilitatii terenului se vor planta arbori i pomi
cu radacini pivotante , care vor arma starturile si vor trage apa din teren .

e Epurarea si preepurarea apelor uzate.
Zona nu necesita statii de epurare a apelor uzate.
o Depozitarea controlata a deseurilor

in cadrul zonei studiate prin prezentul P.U.Z urmeaza sa se
amplaseze o zona de colectare a deseurilor menajere ale utilizatorilor
propusi, la intersectia strazii M. Eminescu cu drumul de servitute propus.

Colectarea si depozitarea deseurilor se va face in conditiile cele mai
bune , iar pentru c& zona studiatd prin proiect va capata functiunea de
zona de locuit se propun cat mai multe spatii verzi.

o Recuperarea terenurilor degradate, consolidari, plantari de
zone verzi, etc.

- spatiile libere din jurul constructiilor vor fi inierbate.

o Refacerea peisagistica si reabilitare urbana

Schimbarea folosintei actuale a terenului trebuie sa asigure masuri
urbanistice si constructive pentru imbunatatirea factorilor de mediu :

- masuri de sistematizare verticala a terenului pentru scurgerea

rapida si dirijarea apelor meteorice de pe amplasament;

- masuri de etanseizare a instalatiilor , bransamentelor si a
retelelor , pentru eliminarea pierderilor de apa potabila si ape
uzate menajere din conductele care se vor executa in zona ;

- masuri pentru asigurarea stabilitatii terenului prin plantarea , la
distante de minim 2,00 m fata de limitele parcelei de arbori cu
radacini pivotante care armeaza stratele , consuma apa din teren
si imbunatatesc parametrii geotehnici ai stratelor ;

- masuri pentru reducerea poluarii aerului ;

- masuri pentru depozitarea controlata , colectarea si transportul

gunoaielor menajere

3.8. Obiective de utilitate publica

Identificarea tipului de proprietate asupra bunului imobil(teren
+constructii) din zona, conform Legii 213/1997

S-a identificat tipul de proprietate asupra bunurilor imobile -
terenuri + circulatii din zona studiata.

Sunt doua tipuri de proprietati in zona studiata:

- Teren proprietate privata a beneficiarilor,

- Teren domeniul public - cai de circulatie publice



4. CONCLUZII- MASURI IN CONTINUARE

Functiunea propusa este zona de locuire , regim inaltime maxim
D+P+M .

Indici urbanistici propusi P.O.T. max. 30 % , C.U.T. max. 1,00 ,
inaltimea constructiilor H max. cornisa = 7,50 m.

Planul urbanistic de zona are un caracter de reglementare
specifica dezvoltarii urbanistice a zonei studiate.

P.U.Z. - ul nu reprezinta o faza de investitie , ci 0 faza
premergdtoare realizarii investitiei .

Prevederile P.U.Z. - ului se realizeaza etapizat , pe probleme
prioritare , menite sa raspunda direct necesitatilor de dezvoltare a
Zonei.

S-au tratat urmatoarele categorii generale de probleme :

- organizarea circulatiei ;

- zonificarea functionala a terenului ;
indici si indicatori urbanistici ( regim de aliniere , regim de
inaltime , P.O.T. , C.U.T.
dezvoltarea retelelor edilitare ;
statutul juridic al terenurilor ;
masuri de eliminare a efectelor unor eventuale riscuri naturale i

antropice ;
masuri de protectie a mediului ;
reglementari specifice detaliate - permisiuni si restrictii - incluse
in regulamentul local de urbanism aferent Pl

]

Fiecare obiectiv propus indeplineste cumulat urmatoarele conditii :
- acces direct carosabil si pietonal ;

- posibilitatea de racordare la retelele edilitare propuse ,

- asigurarea parcarii in interiorul parcelei.

Administratia Publicd Locald , Primaria Municipiului Zalau, prin
serviciile de specialitate cu atributii de coordonare si urmarire in
domeniu, va asigura aplicarea principiilor de dezvoltare durabila a
intregii zone.

Intocmit,
Arh. Corneliu Zebac_inschi

e
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Volumul 2 . REGULAMENT LOCAL DE URBANISM AFERENT PUZ

|. Dispozitii generale

1. Rol RLU

Regulamentul local de urbanism este o piesa de baza in aplicarea
P.U.Z., el intarind si detaliind reglementarile dein P.U.Z.. Prescriptiile
cuprinse sunt obligatorii pe tot teritoriul ce face obiectul P.U.Z.. La baza
elaborarii R.L.U. aferent P.U.Z. stau la baza regulamentul de urbanism
aprobat prin HGR 525/1996 si Ghidul de aplicare al R.L.U. aprobat pnn
ordinul MLPAT 21/N/10.04.2000, precum si reglementarile cuprinse in
P.U.G. si prescriptiile regulamentulw local de urbanism aferent P.U.G.,
pentru zona de intravilan ce contine 3923mp din teritoriul studiat .

2. Baza legala

Conform RGU aprobat prin HGR nr. 525/1996 si Ghidul de aplicare
al RGU, aprobat prin Ordinul MLPAT nr. 21/N/10.04/2000

Baza legald a elaborérii R.L.U. constituie act de autoritate al
administratiei publice locale si cuprinde norme obligatorii pentru
autorizarea executarii  constructiilor indiferent de proprietarul sau
beneficiarul acestuia. Prevederile P.U.Z. modifica propunerile P.U.G.
ceea ce priveste limita intravilanului prin introducerea unui nou terutoriu
in suprafata totald de 3923 mp., care va face parte din unitatea
Teritoriala de Referinta.

3. Domeniul de aplicare

Pentru zona studiata se are in vedere mobilarea terenului pentru
executarea de constructii de locuinte familiale.

R.L.U. se aplica in proiectarea si realizarea tuturor constructiilor si
amena]arllor amplasate pe orice categorie de terenuri, atat in extravilan
cat si in intravilan.

Reglementarea activitatii de construire aferent P.U.Z. se va
desfasura dupa cum urmeaza:

- pe terenurile prevazute pentru constructia de locuinte individuale
se va respecta lotizarea propusa prin P.U.Z. sau se vor putéa comasa
parcelele propuse, urmarind limitele stabilite. in cazul comasarii mai
multor parcele se vor respecta conditiile de constructibilitate.

Il. Reguli de baza privind modul de ocupare a terenurilor

4., Reguli cu privire la pastrarea integritatii mediului si protejarea
patrimoniului natural si construit
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Protectia conditiilor de mediu existente este wunul din
obiectivele primare ale ansamblului. Conform cerintelor Agentiei pentru
Protectia Mediului, dezvoltarea zonei se va face in masura in care aceasta
nu interfereaza cu proprietatea celor care detin terenuri in zona.

Amenajarea zonei din PUZ presupune respectarea conditiilor legale
de protectie a mediului.

Ape uzate
Pentru evacuarea apelor uzate vor fi aplicate urmatoarele conditii:

Apa menajera uzata, trebuie evacuata cu respectarea in totalitate a
conditiilor mentionate in autorizatia de mediu emisa de Agentia Regionala
de Protectie a Mediului, care impune conditiile de evacuare a apelor
uzate (reteaua de canalizare)

Deseuri
Urmatoarele conditii se vor aplica referitor la evacuarea deseurilor:

- Deseurile nu vor fi inlaturate prin ardere cu foc deschis.

- Toate deseurile si produsele reziduale vor fi colectate si
depozitate intr-o arie special amenajata in acest scop.

- Este recomandabil ca deseurile sa fie colectate pentru reciclare
sau re-utilizare, daca este posibil si fezabil.

- Deseurile care nu pot fi re-utilizate vor fi depozitate la o groapa
de gunoi aprobata de autoritatile locale, respectand Regulile
Uniunii Europene referitoare la deseuri, cu avizul Agentiei
Regionale de Protectie a Mediului;

- Toate deseurile chimice si toxice vor fi eliminate conform
Regulilor UE referitoare la deseurile toxice si periculoase. Se vor
pastra documente prin care se inregistreaza tipul, cantitatea,
data si modul in care s-au eliminat deseurile.

- Eliminarea deseurilor se va face respectand cerintele autoritatilor
sanitare.

Emisii atmosferice

- Nu trebuie sa fie detectabile in afara limitelor mirosurile
neplacute provenind de la operatiunile desfasurate.

- Se vor respecta conditiile stabilite in autorizatia de mediu
referitoare la emisiile atmosferice emisa de Agentia Regionala de
Protectie a Mediului. Va trebui de asemenea sa se respecte
prevederile din normativele si regulamentele nationale
referitoare la poluarea atmosferica.

Zgomot

Se vor respecta prevederile Regulamentelor nationale referitoare
la zgomote si Regulamentele UE referitoare la protectia fata de zgomot
a personalului angajat
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5. Reguli cu privire la siguranta constructiilor si la apararea
interesului public
Activitatea de construire in zona studiata ,,PUZ - ZONA ,,DOMBALJA”
PE STRADA MIHAI EMINESCU” delimitata prin P.U.Z. urmeaza sa se
desfasoare in cadrul urmatoarelor categorii principale:
- construirea pe terenul liber al acestei zone
- modernizarea fondului existent cu interventii in organizarea
functionala si inbunatatirii nivelului de echipare edilitara
reglementarea dreptului pentru noile constructii si de exploatare
potrivit functiilor stabilite in P.U.Z.
- realizarea infrastructurii tehnico-edilitara a zonei
- realizarea cailor de comunicatii si amenajarilor aferente
- realizarea legaturii cu zonele adiacente orasului
- Certificatele de Urbanizm vor cuprinde datele referitoare pentru
fiecare zona, iar autorizatiile pentru constructiile ansamblului de
locuinte individuale urmeaza sa se supuna prevederilor P.U.Z,
respectiv regulamentelor aferente.

Pentru conditiile de autorizare a parcelelor se vor respecta
prevederile art.30 din RGU-GM-007-2000 si precizarile plansei nr.02
"Zonificarea teritoriului si caile de comunicatie”.

Pentru a fi construibila, parcela trebuie sa indeplineasca
urmatoarele conditii:

- sa aiba asigurat accesul la drum public(prin servitute)

- sa aiba posibilitati de asigurare a echiparii tehnico-edilitare
necesare cu respectarea normelor sanitare si de protectia mediului,

- lotul sa aiba forme si dimensiuni care sa permita amplasarea
corecta a constructiilor.

6. Reguli de amplasare si retragere minima obligatorie

Regimul de aliniere este stabilit in functie de regimul de inaltime al
constructiilor, de pofilele transversale caracteristice ale arterelor de
circulatie si de asigurarea vizibilitatii.

Este obligatorie corelarea cotelor terenului sistematizat cu la
constructiile propuse pastrand posibilitatea evacuarii apelor meteorice
la canalele existente de indepartare a excesului de umiditate, fara a
afecta lucrarile hidro din zona.

Distanta minima de la o constructie pana la cel mai apropiat punct
al limitei laterale sau posterioare a parcelei este egala cu jumatate din
inaltimea constructiei. De regula retragerea minima este fixata la 5 m de
la limitele proprietatii.

Amplasarea constructiilor unele in raport cu altele pe teren se va
face tinand cont de profilul functional al cladirilor, in asa fel incat sa nu
fie umbrite spatiile constructiilor invecinate care pretind iluminare
naturala.
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7. Reguli cu privire la asigurarea acceselor obligatorii

Accese carosabile- drumul de servitute, de acces auto prevazut in
incinta sunt destinate doar accesului cu auto al riveranilor precum si al
autovehiculelor care asigura aprovizionarea si igienizarea zonei.

Accese pietonale - este obligatorie asigurarea acceselor pietonale la
cladiri, chiar daca acestea se marcheaza cu vopsea pe suprafetele de
drum care trebuie sa includa si gabaritele acestora, in cazul in care nu
sunt realizate distinct.

Circulatii, accese, parcari si garaje - se va tine seama de standarde
pentru lucrari de strazi, nr. 10144/-1-6 si normativul pentru proiectarea
parcajelor.

Amplasarea constructiilor fata de arterele de circulatie trebuie sa
respecte profilele transversale caracteristice ale arterelor de circulatie si
regimul de aliniere propus.

Lucrari de strazi se vor executa dupa terminarea lucrarilor tehnico-
edilitare subterane, fiind interzise desfaceri ulterioare pentru pozarea
lucrarilor subterane.

Executia strazilor si a lucrarilor de sistematizare verticald se va
face pe baza unui program corelat cu programul de constructii si
instalatii, respectandu-se prevederile tehnice de executie din normative
si standarde.

Se va avea in vedere valorificarea lucrarilor de strazi existente,
care se vor mentien pe cat posibil, prevazandu-se amenajarile tehnice
necesare.

8. Reguli cu privire la echiparea edilitara

- toate cladirile vor fi racordate la retelele tehnico edilitare
publice

- la cladirile dispuse pe aliniament se recomanda ca racordarea
burlanelor la canalizarea pluviala sa fie facuta sub trotuare
pentru a se evita producerea ghetii

- sa se asigure evacuarea rapida si captarea apelor meteorice in
reteaua de canalizare
toate noile bransamente pentru electricitate si telefonie vor fi
realizate ingropat

- bransamentele vor tine seama de conditiile si prescriptiile impuse
de structura geotehnica a terenului si nivelul apelor freatice

- sa se evite dispunerea vizibila a cablurilor TV

- se va interzice dispunerea antenelor TV in locuri vizibile din
circulatiile publice

9. Reguli cu privire la forma si dimensiunile terenurilor pentru
constructii

Un teren este construibil atunci cand prin forma si dimensiunile
sale, precum si in urma respectarii retragerilor fatd de aliniament si
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limitele laterale, posterioara (in conformitate cu prevederile Codului
Civil, cu regulile ce deriva din necesitatile de prevenire si stingere a
incendiilor, precum si din prevederile documentatiei de urbanism) este
apt sa primeasca o constructie cu o configuratie in acord cu destinatia sa.
Lipsa echiparii cu retele de apa si canalizare (pana la mobilarea
tehnico - edilitara a zonei) conduce la obligativitatea adaptarii unor
solutii locale (puturi pentru alimentare cu apa si bazine de v1dan3are
pentru preluarea apelor uzate etc.) cu caracter temporal pana la
realizarea retelelor edilitare publice.
obiectivele propuse a fi realizate vor avea destinatia prevazuta in
P.U.Z.
- accesele vor fi realizate conform prevederilor P.U.Z., avand la
baza avizul de specialitate
- in dreptul portilor de acces la drumurile publice se vor amenaja
retrageri astfel ca asteptarile sa nu se faca pe domeniul public,
proprietarii isi vor asigura parcaje proprii sa nu afecteze caile de
circulatie.
. amplasamentul constructiilor se va stabili prin P.U.Z. fata de
drumuri cu respectarea normelor de distanta fata de vecinatati,
norme sanitare, cod civil (conf. Art. 5)
o retragerile proiectate pentru cladiri fata de aliniament
vor variaintre4 - 5 m
e se va mentine limita din planurile initiale, parcela
construibild (aliniament posterior), care masurat de la
aliniament variaza intre 2 - 5 m (50 m in cazul de fata)
- alinierea cladirilor fatd de limitele laterale si posterioare ale
parclelor (conf. Art. 6)
e in cazul existentei unui calcan cladirile vor fi relizate
cuplat pe una din laturile laterale ale parcelei si cu o
retragere fata de limita opusa de minim % din inaltimea
la cornisa, dar nu mai mica de 4 .00 m.
e distanta minima dintre cladiri de pe aceeasi parcela va fi
la %4 din inaltimea la cornisa cladirii celei mai inalte, dar
nu mai mica de 4.00 m.

10. Reguli cu privire la amplasarea de spatii verzi si imprejmuiri

Spatiile libere vizibile din circulatiile publice vor fi tratate ca
gradini de fatada, preferandu-se arbusti decorativi, cu rol de fixare a
terenului.

Spatiile neconstruite neocupate vor fi inierbate si plantate cu arbori.

Imprejmuirile vor fi realizate fie transparent, fie cu gard viu.
Inaltimea gardurilor va fi catre strada de 1,80 m din care 0,50 m va fi un
soclu opac.
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lll. Zonificarea functionala.

11. Unitati si subunitati functionale

Zonificarea functionala a teritoriului studiat in prezentul PUZ este
structurata dupa cum urmeaza:

1. Zona de locuit. Cuprinde subzona CL - locuinte individuale in
conditii speciale de densitate redusa, realizabile punctual pe baza de
studiu geotehnic.

2. Zona de circulatie. Cuprinde subzonele:

-drumuri existente modernizate, carosabil nou, parcaje, trotuare,

alei pietonale

3. Zona spatiilor verzi. Cuprinde subzonele:

- plantatii de aliniament

-spatii verzi cu dotari

4. Zona echipari edilitare

IV .Prevederi la nivelul unitatilor si subunitatilor functionale

o ZONA DE LOCUIRE
- CL  Locuinte individuale cu D+P+M
- Se va asigura o greutate cat mai redusa a constructiilor si un
procent de acoperire a suprafetei terenului cu cladiri.
o Utilizare functionala:
Utilizari admise: locuinte individuale izolate;
e Caracteristici ale parcelelor:

Parcela se considera construibila daca se respecta cumulativ
urmatoarele conditii, tinandu-se seama de dimensiunea maxima admisa
la cladirii de 16,00 x 11,00 metri la cladirile dispuse in regim de
construire izolat ; suprafata minima este de 500 mp pentru cladirile
izolate si un front minim la strada de 12 m; adancimea parcelei este mai
mare decat latimea; parcela este accesibila direct din strada M. Eminescu
si dintr-un drum de servitute privat de 4,00 m latime.

o Amplasarea cladirilor fata de aliniament

Cladirile se vor retrage de la axul drumului cu o distanta de minim
17.00 metri, 10 m fata de marginea limita proprietatii conform sectiunii
de drum 1-1 propuse.

e Amplasarea cladirilor fata de limitele laterale si posterioare ale

parcelelor

Cladirile vor fi dispuse izolat si se vor retrage fata de limitele
laterale ale parcelei cu minim jumatate din inaltimea la cornisa
masurata in punctul cel mai inalt fata de teren dar nu mai putin de 3.00
metri. Fata de limita vestica acestea se vor retrage cu 1,00 m, iar fata de
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limita proprietatii in partea de est la distante situate intre 3,10 si 4,70m,
conform plansei UO3.

Retragerea fata de limita posterioara a parcelei va fi egala cu
jumatate din inaltimea la cornise masurata in punctul cel mai inalt fata
de teren dar nu mai putin de 5.00 metri. In cazul de fata distanta fata de
limita posterioara a parcelelor este de aproximativ 50,00m.

e Amplasarea cladirilor unele fata de altele pe aceeasi parcela

Pe aceeasi parcela se pot amplasa constructii izolat astfel incat sa se
incadreze in POT si CUT propus. Se recomanda amenajarea unui demisol
pentru adaptarea cladirilor la teren care va include si garajele.

e Circulatii si accese

Parcela este construibila numai daca are asigurat un acces carosabil
de minim 4.00 metri latime dintr-o circulatie publica in mod direct sau
prin drept de trecere legal obtinut prin una din proprietatile invecinate.

o Aspectul exterior al cladirilor

Cladirile noi se vor integra in caracterul general al zonei si se vor
armoniza cu cladirile invecinate ca arhitectura si finisaje. Toate cladirile
vor fi prevazute cu acoperis. Se interzic invelitorile din tabla de
aluminiu. Se interzice folosirea azbocimentului pentru acoperire.

o Conditii de echipare edilitara

Toate cladirile vor fi racordate la retelele tehnico-edilitare publice.
Pentru instalatiile de apa si canal se vor prevedea galerii ramforsate.
Toate noile bransamente pentru electricitate si telefonie vor fi realizate
ingropat. Se va asigura in mod special evacuarea rapida si captarea
apelor meteorice in reteaua de canalizare.

e |mprejmuiri - gardurile la strada vor avea inaltimea de 1,8 ml din
care un soclu opac de 0,50 ml si o parte transparenta de 1,3 ml dublata sau
nu de un gard viu. Gardurile spre limitele separatoare vor putea fi opace cu
inaltimi de maxim 2,00ml.

Coeficientul general de ocupare si utilizare al terenului

CL- LIMITA REGIM DE INALTIME D+P+M,

pentru locuinte familiale
[naltimea maxima admisibila: D+P+M,
Locuinte familiale individuale: 784.60mp
Procentul maxim de ocupare al terenului (POT): 30.00%
Coeficient maxim de ocupare al terenului (CUT):
CUT max. Pentru inaltimi D+P+M = 1,00 ADC/mp teren
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V. Unitati teritoriale de referinta

UTR-urile reprezinta suportul grafic al prescriptiilor din regulament.
Acestea sunt instrumente operationale in sprijinul reglementarilor
specifice din PUZ si se delimiteaza conventional pe baza criteriilor de
omogenitate morfologica si functionala.

UTR-urile se identifica cu subzonele functionale.

intocmit,
Arh. Corneliu Zebacinschi
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Anexe:

Anexa nr.1. REGULAMENT DE CONSTRUIRE

[INALTIMEA MAXINA
ADMISIBILA A
CLADIRILOR:

INPLANTAREA
CONSTRUCTIILOR:

- inaltimea constructiilor nu poate depasii 7.50 m., masurata intre
teren si cornisa, cu regim de inaltime ,, D+P+M”
- se admit depasiri de 1-2 m numai pentru alinierea la cornisa cladirii

| invecinate in cazul cuplarilor

|- zona de implantare este definita de planul de parcelare intre
]limite{e precizate;

- constructiile preconizate vor fi amplasate ,la aliniament” fara
retrageri de la aliniament;

- orientarea fatadei principale este indicata in planul de parcelare.

- retragerile din planurile initiale se mentin si variaza intre 4-5 m

ACOPERISURI:

STATIONAREA
AUTOVEHICULELOR:

- pante cuprinse intre 10 si 35;

- iluminarea incaperilor la mansarda se poate realiza si prin ferestre
tip ,,Velux”

- invelitorile vor fi realizate obligatoriu din tigla sau tabla tip tigla
| ,LINDAB”

- parcarea masinilor mici va fi asiguratd numai in interiorul
parcelelor sau in zona retrasa;

parcarea masinilor mici nu va impiedica accesele si fluxurile pe

caile de circulatie.

ACCESE OBLIGATORII:

- accese carosabile pentru interventii in caz de incendiu dimensionate
in baza normelor pentru trafic greu;

- acces carosabil(artera de circulatie de cat.lll - a) de interes local
realizat din doui benzi de circulatie,prevazut cu trotuar, zona verde

- parcela este construibila daca are asigurat un acces carosabil de
minim 4 m carosabil dintr-o circulatie publica in mod direct sau prin
drept de trecere legal obtinut prin una din proprietatile invecinate

- imprejmuirile, gardurile la strada vor avea 1.80 m din care un soclu
opac de 0.50 m si o parte transparentd de 1.30 m, dublata sau nu de
un gard viu.

- gardurile spre limitele separative vor putea fi opace cu inaltimi de
maxim 2.00 m care vor masca spre vecini garaje.

| Impejmuirile vor fi construite:
- fie conform modelelor indicate de proiectant;
- fie in urma consultarii cu proiectantul Planului de Parcelare.

SPATII LIBERE SI SPATII
PLANTATE

- spatiile libere vizibile din circulatiile publice vor f tratate ca gradini
de fatada

- spatiile neconstruite si neocupate de accese si trotuarele de garda
vor fi innerbate si vor fi plantate cu un arbori

- pentru inbunatatirea microclimatului §i protectia constructie sa se
evite impermeabilizarea terenului peste minimum necesar pentru
accese

ASPECTUL  EXTERIOR
AL CONSTRUCTIILOR:
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- cladirile noi se vor integra in caracterul general al zonei si se vor
armoniza cu cladirile invecinate ca arhitectura si finisaje

- toate cladirile vor fi prevazute cu acoperis sau terase

-- se interzice folosirea azbocimentului pentru acoperirea garajelor si
anexelor

- toate imitatiile de materiale sunt interzise;

- este obligatoriu plantarea a cel putin un arbore cu tulpina mai inalta
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Anexa nr.1.1 LISTA LUCRARILOR EDILITARE

DOMENIUL DE ACTIVITATE LUCRARI MATERIALE

-Conducta de racord;
D =100 mm.
-Retele incinta;
D= 50+75mm.

eAlimentare cu apa:

- Menajer:Conducte:
D =250 mm

- Pluvial:Conducte:
D =250 mm

eCanalizare menajera si
pluviala:

® Electnmtate &

Linii subterane

e Gaze naturale - linii subterane

e Telecomunicatii: - linie de telefonie

Otel.

Otel.

Beton.

Beton.

- Montat ingropat

" Cabluri telefonite cu fibra
optica

- strazi categoria IV - a;

e Circulatii: fat
- trotuare;

e |luminat public: - stalpi stradali

® Plantatii:
‘ libere si plantate

e imprejmuiri: - amenajare la aliniament;
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Fundatii din balast ;Strat
rezis - tent din beton de
ciment;imbra-caminte
asfaltica;fundatii din ni-
sip;suprastructura din dale
beton.

-in spatii verzi de aliniament,

I )
‘Cf, ‘I‘{.”h'
!

I

l

1

- teava cu profile rotunde

- gazon,flori anuale si perene
arbusti si arbori,gard viu.

- se recomanda speciile de
salcam, fag, plop, frasin

- de 1,80 m inaltime, cu soclu
opac de 0.50m din beton sau
zidarie de caramida si parte
transparenta de 1,3 m dublate

sau nu de gard viu.
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