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MEMORIU JUSTIFICATIV

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

Denumirea proiectului: PUD - Modernizare Piata Astralis
Aleea Tineretului, nr.6
Municipiul Zalau, judetul Salaj

Initiator (Beneficiar): Municipiul Zalau
Elaborator: SC PREFCON SRL, Zalau
Data elaborarii: Martie 2016

1.2. Obiectul lucrarii:

Prezenta documentatie s-a intocmit in baza Certificatului de Urbanism nr.
29./19.01.2016, eliberat de Primaria Municipiului Zalau, in vederea aprobarii de cétre
Consiliul Local al Municipiului Zalau, a solutiei urbanistice de modernizare a Pietei
Astralis, i1n urma reglementarii ocuparii parcelei incadratd de P.U.G. Zalau in UTR
LFCMS - locuinte cu regim mediu-mare de inaltime si functiuni complementare
existente situate in exteriorul limitei construite 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 iN 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 afld intr-o zond semicentrald, in cartierul Simion Barnutiu a
municipiului Zalau si se afld in proprietatea Municipului Zaldu. Terenul este inscris in
C.F. nr. 63463, cu nr. cad. 63463 si are suprafata de 1032 mp.
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Confrom PUG 2010 terenul studiat se afld in zona de locuinte si functiuni
complementare, in subzona locuintelor cu regim mediu-mare de Indltime si functiuni
complementare existente situate n exteriorul limitei construite protejate (LFCMS).

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.

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

Conform RLU aferent PUG 2010, sectiunea functiunile complementare admise in
zond - LFCMS5”, se admite utilizarea parcelei pentru: comert alimentar, comert
nealimentar cu marfuri de folosinta zilnica, prestari servicii (coafor, frizerie, reparatii
aparate casnice, flordrie, xerox), profesiuni liberale, sedii firme, dispensar/cabinet
medical la parter, daca S utila este sub 200 mp, crese/gradinite la parter, dacd suprafata
utila este sub 200 mp si se asigurd min. 100 mp teren de joaca, circulatie pietonald si
carosabild, parcari, garaje, spatii verzi de protectie, locuri de joacd pentru copii,
constructii s1 amenajari de echipare edilitara.

2.2. Concluzii din documentatii elaborate concomitent cu PUD:

Nu este cazul.
3. SITUATIA EXISTENTA:

e Accesibilitatea la caile de comunicatie:

Parcela studiata are legatura indirecta la caile de comunicatie, atat carosabil cat si
pietonal.

Accesul in partea estica se face din B-dul Mihai Viteazul, iar in directia nordica din
Aleea Tineterului.

e Suprafata ocupata:

Suprafata teren (parcela studiatd) = 1.032,00 mp.

In prezent pe teren se afli constructia administrativa a pietei si o copertind pe o
structurda metalicd ce acoperd mesele din beton prefabricat utilizate de catre vanzatori.
Deasemenea, pe terenul studiat se afla si un WC public. Noua hald se construieste in
locul acestei copertine.

e Limite/vecinatati:
Parcela studiatd este inconjurata de constructii de blocuri de locuinte colective pe
toate laturile.
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e Suprafete de teren construite si suprafete de teren libere:

Suprafata teren (parcela studiatd) = 1.032,00 mp, din care Cl - constructie
industriala si edilitara - copertind = 514,00 mp si C2 - constructie industriala si edilitara
- WC public = 64,00 mp (confrom extras CF 63463/Zalau).

e Caracterul zonei, aspectul arhitectural urbanistic:

Arealul studiat are functiunea de locuire, cu un fond construit cu locuinte colective
cu regim mediu-mare de indltime: P+4.
Piata s-a format intre blocuri, conform planului de situatie anexat documentatiei.

e Destinatia cladirilor

Destinatia principald a zonei (LFCMS5) in care se afla parcel studiatda este de
locuire. Destinatiile secundare sunt enumerate in PUG 2010 printre care se afla si cea de
comert alimentar si nealimentar pe care o va avea hala agroalimentara.

e Tipul de proprietate asupra terenurilor, cu precizarea suprafetelor
ocupate:

Terenul studiat se afla in proprietatea publica de interes local a Municipiului Zaldu

conform extrasului de carte funciard nr. 63463/Zalau, nr. cad. 63463 si are o suprafata
de 1.023,00 mp.

e Concluziile studiului geotehnic privind conditiile de fundare:

Constructia se va funda in stratul 2 - Argild nisipoasa prafoasd cafeniu inchisa,
consistenta, cu intercalatii de nisip ruginiu, la adancimea minima de fundare Df =
1,30m...1,50m, asigurandu-se o incastrare de minim 0,20 m in terenul bun de fundare.

La calculul terenului de fundare se va considera valoarea presiunii conventionale
de baza: Pconv = 200 kPa

Valoarea presiunii conventionale se va corecta in conformitate cu normativul
NP112-04.

Verificarea finald a capacitatii portante a terenului se face conform SR EN 1997/1-
2004, conditii drenate; valoarea coeficientilor partiali de sigurantd se alege conform SR
EN 1997/1-2004.

Din punct de vedere geologic, zona Municipiului Zaldu este formata din depozite
de varsta miocen-pliocend. Ea face parte dintr-un mare bazin care se intinde la nord de
Muntii Apuseni. Imprejurimile mai largi ale orasului formeaza o subunitate tectonica in
cadrul marelui bazin. Particularitatea acestuia consta intr-o largd cuta sinclinald i1 una
anticlinald, care impreund se intind pe o lungime de cca. 12 km si pe o latime de cca. 8
km.

Crestele marginale cristaline sunt formate din micasisturi cu granati, amfibolite,

sisturi cloritoase, etc. Intreaga depresiune a Zalaului este ocupati de depozitele pliocene
6
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reprezentate de nisipuri, pietrisuri, argile si marne, cu intercalatii de gresii si
conglomerate.

Geologia regiunii conjugatd cu morfologia terenului impune versantilor miscari
superficiale pe suprafete intinse, iar in partea inferioard a cuvei existd depuneri de
aluviuni cu grosimi apreciabile, de varstd mai recentd, cu caracteristici geotehnice
defavorabile din punct de vedere al amplasarii constructiilor.

e Accidente de teren cu precizarea pozitiei acestora:

Terenul este stabil. Nu exista riscul aparitiei alunecarilor de teren. Se va acorda
atentie Tn cazul executarii sapaturilor; acestea se executa in taluz cu panta 1:2 sau
sprjinit cu elemente calculate.

e Adéincimea apei subterane:

Apa subterana a fost interceptata in forajele executate la cote cuprinse intre -4,00m
si -4,50m. Nivelul apei subterane depinde direct de nivelul Vaii Zalaului, situata in
imediata vecinatate a amplasamentului, astfel ca, in perioadele bogate in precipitatii,
nivelul apei subterane poate urca semnificativ. De asemenea, ape de infiltratie pot sa
apara la orice cotd. Se recomanda hidroizolarea substructurii.

e Parametrii seismici caracteristici zonei:

Conform normativului P100/1-13, zona este caracterizatd de valoarea de varf a
acceleratiei terenului ag=0,10g si perioada de control Tc=0,7sec.

e Analiza fondului construit existent:

Constructii din zona studiatd au regimul de indltime mediu, de P+4. Structura
acestora este din diafragme de beton. Constructiile de pe parcela studiata: C1 - copertina
- structurd metalica cu invelitoare din placi onduline; C2 - WC public - structura pe
cadre cu inchideri de caramida, acoperis tip terasd + acoperis In panta cu invelitoarea
din carton bitumat. Ambele constructii au regimul de inaltime P.

e [Echiparea existenta:

Zona studiata dispune de retele publice de distributie a apei potabile, canalizare
menajerd/pluviald, energie electricd si gaze naturale situate in incinta amplasamentului.
Retelele existente sunt realizate din conducte de polietilend de inaltd densitate PEID
pentru apd potabild, PVC/beton cu dn 250/300 mm pentru canalizare si otel/PEID
pentru gaze naturale. Energia electrica este asiguratd de la postul de transformare
existent, racordat la linia de medie tensiune.

In prezent, constructia analizati este prevazuti cu racorduri de alimentare cu apa,
canalizare, gaze naturale si energie electricd, la si de la retelele stradale. Racordurile
sunt realizate la cladirea grupurilor sanitare.
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Evacuarea apelor pluviale colectate de pe amplasament este realizata la reteaua

publica de canalizare pluviala existenta in zona.

4. REGLEMENTARI:

e Obiectivele noi solicitate prin tema-program:

Se propune realizarea urmatoarelor amenajari:
a) Desfacerea constructiei existente ce adaposteste acum piata precum si a

chioscurilor metalice in vecinate cu aceasta; desfacerea unor constructii ce
adapostesc garaje apartinand locuitorilor din imobilele de locuinte
invecinate:

Obiect 1: demontarea structurii metalice acoperite cu functiunea de piata;
Obiect 2: demontarea chiogcurilor metalice din vecinatate;

Obiect 3: desfacerea garajelor in zona afectata de propunerile de
restructurare a circulatiei in zona;

b) Realizarea unor constructii noi:

Obiect 4: Construirea halei agroalimentare, cu grup sanitar si punct
gospodaresc;

c) Amenajari de parcari, drumuri, trotuare si spatii verzi:

Obiect 5: Refacerea drumurilor, trotuarelor in zona afectatd de interventii;
Obiect 6: amenajarea drumurilor, trotuarelor In zona propusa pentru
restructurarea circulatiei in zona;

Obiect 7: amenajarea spatiilor verzi, cu rol de protectie sau decorative;
Obiect 8: amenajarea zonei de parcari ce va deservi hala agroalimentara;
Obiect 9: amenajarea zonei de parcari ce va deservi locuintele din
vecindtate.

Sistemul constructiv pentru hala agroalimentara propusa:

fundatii izolate din beton armat;

stalpi si grinzi metalice;

inchideri din panouri termoizolante tip sanwich cu miez din spuma
poliuretanica, 10 cm, culoare gri argintiu/verde;

tamplarii din PVC de culoare alba, cu geam termopan;

acoperis gradina.

e Functionalitatea, amplasarea si conformarea constructiilor:

Hala agroalimentard se construieste in locul copertinei existente si in urma

desfacerii acesteia. Noua constructie se leaga de constructia C2 existenta.
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Conformarea in plan si pe verticala nu va afecta insorirea cladirilor invecinate.

Vor fi respectate normele de igiena privind mediul de viatad al populatiei si de
protectia mediului aprobate prin actele emise de organele de specialitate ale
administratiei centrale si locale.

e Capacitatea, suprafata desfasurata:

Nu se vor realiza operatiuni de divizare a parcelei.
Se propune construirea unei hale agroalimentare cu regimul P de inaltime.
Suprafata terenului studiat (parcela) =1.032,00 mp
Suprafata construitd/desfasurata propusa = 858,46 mp
e Principii de compozitie pentru realizarea obiectivelor noi:
Distantele constructiei propuse fata de limitele proprietatii:
— 1,00 - 1,50 m;
Distantele constructiei propuse fata de constructiile invecinate:
— 9,82-34,12 m;
Acces:

Accesul la hala agroalimentard se face din doud directii: din directia estica - B-dul
Mihai Viteazul - si din directia nordica - Aleea Tineretului. Ambele cai permit accesul
utilajelor de stingerea a incendiilor.

Parcaje:

Pentru asigurarea locurilor de parcare a utilizatorilor halei industriale se propune
utilizarea parcarii publice de la Sala Polivalenta.

Se amenajeazd un numar de 25 de locuri de parcare in partea sudicd a halei
agroalimentare propuse. In partea sudici a zonei studiate se amenajeazi un numar de 7
locuri de parcare.

In partea nordica a halei agroalimentare propuse se propunea amenajarea unui loc
de parcare pentru persoane cu dizabilitati si a unui loc de parcare pentru mama si
copilul.

In urma desfacerii constructiilor de garaje se realizeaza 34 locuri de parcare in
partea vestica a zonei studiate.

Numarul total de locuri de parcare propuse: 68 locuri.
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e Integrarea si amenajarea noilor constructii si armonizarea cu cele existente
mentinute:

Arhitectura noii constructii este de facturd moderna si exprimd caracterul
programului: piata agroalimentard. Nu se vor realiza pastise arhitecturale.
e Principii de interventie asupra constructiilor existente:

Se propune desfacerea constructiei existente ce adaposteste acum piata precum si a
chioscurilor metalice in vecinate cu aceasta. Astfel se demonteaza structura metalica
acoperita.

Deasemenea, se propune desfacerea unor constructii ce adapostesc garaje
apartinand locuitorilor din imobilele de locuinte invecinate. Dupa desfacerea acestora se
propunea si restructurarea circulatiei in zona.

e Modalitati de organizare si rezolvare a circulatiei carosabile si pietonale:

Pe parcel studiatd nu se realizeazd amenajari pentru circulatii pietonale sau auto.
Acestea se realizeaza in afara parcelei studiate, in interiorul zonei studiate marcatd in
planul de situatie anexat documentatiei.

— circulatii pietonale si trotuare de protectie:

— se propune realizarea de trotuare de protectie in jurul halei
agroalimentare precum si de trotuare/alei pietonale de-alungul aleilor
carosabile din zona studiata;

— circulatii auto:
— se propune reorganizarea circulatiei auto in cadrul zonei studiate;

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.

o Prevederea unor obiective publice in vecinitatea amplasamentului:

Nu este cazul.

e Solutii pentru reabilitarea si dezvoltarea spatiilor verzi:

Pe parcela studiatd nu se amenajeaza spatii verzi.
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In zona studiata se amenajeaza spatii verzi in urma reorganizdrii circulatiei auto.
Deasemenea, se propune plantarea unor arbori si arbutti decorativi.
e Profiluri transversale caracteristice:
Se creeaza strazi de categoria a IV-a care deservesc autoturismele care circuld in
zona studiatd. Latimea acestora variaza intre 5,00 si 6,00 m.
e Lucrari necesare de sistematizare verticala:

Se vor efectua lucrari de mica anvergura cu referire la colectarea apelor pluviale pe
parcela studiatd. Apele meteorice vor fi colectate in interiorul proprietatii si deversate
controlat in sistemul ordsenesc de ape pluviale.

e Regimul de construire:
e Regimul de aliniere a constructiei propuse:
o retrageri de 1,00 - 1,50 m fata de limita parcelei studiate
e retrageri de 9,82 - 34,12 m fatd de constructiile invecinate

Regimul de indltime a constructiei propuse: P

Indltimea minima la cornisa halei agroalimentare: +3,85

Iniltimea maximai la coama halei agroalimentare: +6,05

[naltimea maxima a constructiei propuse: 6,12 m
e P.O.T. propus = 89,69 %

e C(Coeficientul de utilizare a terenurilor:
e C.U.T. propus = 0,89

e Asigurarea utilitatilor:

Alimentarea cu apa:

Alimentarea cu apa a imobilului propus (hala agroalimentard) se va realiza de la
reteaua stradald existenta, prin intermediul unui bransament din conducte de polietilena
ID cu De 63 mm, avand in vedere necesitatea prevederii hidrantilor interiori de
incendiu, conform normativului P118/2-2013. Bransarea se va realiza prin intermediul
unui camin vizitabil echipat cu apometru cu DN 50 mm si armaturi de inchidere.
Conform aceluiasi normativ, incinta halei agroalimentare va fi prevazuta cu un hidrant
exterior de incendiu, de tip suprateran cu DN 80 mm.

Se vor executa:

e Bransament si racord de apa potabilad din conducte de PEID PN 10 bar, De
63 mm, cu o lungime de cca. 30 m;

e Un camin de apometru realizat din beton monolit, echipat cu apometru DN
50 si robineti de inchidere;

11
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e Hidrant exterior de incendiu DN 80 suprateran, 1 buc.

Racordul de apa potabild va fi pozat ingropat in sant pe pat de nisip la adancimea
de minim 0,80 m. Caminul de apometru va fi prevazut la limita amplasamentului, in
spatiul verde.

Conform STAS 1343/2006 tabelul 2, necesarul specific de apa potabilda gqsp pentru
hala agroalimentard este de 2000 l/toaletd/zi, respectiv 45 1/angajat/zi. 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.

Racordul de alimentare cu apa existent din conducte de PEID cu De 25 mm,
asigurd necesarul specific al constructiei propuse.

Apa necesara intretinerii spatiilor de vanzare din interiorul halei agroalimentare va
fi asiguratd din reteaua interioara de hidranti, avand in vedere necesitatea realizarii unui
consum minim de apa in aceasta retea.

Conform normativului P118/2-2013 hala agroalimentara trebuie protejata cu
hidranti exteriori de incendiu, cu asigurarea unui debit de apa de 5 l/s si presiune
minimd de utilizare de 7,00 mca. Hidrantul propus va fi racordat la reteaua publica
existenta, care asigura conditiile minime de debit si presiune necesare.

Evacuarea apelor uzate menajere:

Apele uzate menajere provenite din grupurile sanitare existente, sunt evacuate la
reteaua de canalizare existentd. Avand in vedere necesitatea racordarii noilor grupuri
sanitare si a spaldtoarelor din hala, racordul menajer va fi refacut prin conducte din PVC
cu De 200 mm pana la reteaua de canalizare existentd in zona.

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 de canalizare cu Dn 200 mm din PVC cu o lungime de 60 m;
e Camine vizitabile (cf. STAS 3051/91) — 3 bucati;

Debitul maxim care se va evacua in retea este debitul vasului de WC cu o valoare
de 2,00 I/s caruia se adaugd debitul maxim orar de 0,095 1/s, astfel debitul de
dimensionare a retelei de canalizare menajera este de 2,095 1/s.

Evacuarea apelor pluviale:

Apele pluviale colectate de pe suprafetele incintei sunt deversate la reteaua de
canalizare pluviald existentd in zona. Colectarea apelor este realizatd prin guri de
scurgere previzute cu gritare detasabile. In cadrul lucrarilor de amenajare propuse,
gurile de scurgere si capacele caminelor retelei de canalizare existente vor fi aduse la
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cotele proiectate. Se vor realiza devieri si dezafectari ale gurilor de scurgere existente pe
spatiul propus pentru hald si noi racorduri la reteaua existentd, pentru rigolele si
sistemul de burlane propuse. Racordarea acestora se va realiza prin conducte din PVC
cu De 110/160 mm pozate ingropat.
Se vor executa:
e Aduceri la cotad pentru guri de scurgere si camine de vizitare — 20 buc.;
e Devieri/dezafectari cdmine si guri de scurgere — 4 buc.;
e Racorduri de canalizare pluviala cu De 110/160 mm din PVC cu o lungime
totala de 50 m.
Intensitatea ploii de calcul se determind 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=320 I/s ha.

Alimentarea cu gaze naturale:

Alimentare cu gaze naturale este realizatd la cladirea grupurilor sanitare
(administrativa-propusd) prin bransament din conducte de PEID cu De 32 mm montate
ingropat. In cadrul investitiei de construire a halei agroalimentare, bransamentul existent
trebuie redimensionat iar instalatia de utilizare modificatd, pentru a permite racordarea
noilor consumatori. Hala propusa va fi prevazuta cu instalatie de incalzire centralizata.

Se va executa:

e Bransament subteran de gaze naturale din conducte de PEID in lungime de
12 m si post reglare - masurare;
¢ Instalatie de utilizare din conducte de otel pozate aparent.
Debitul de gaze naturale necesar estimat este de 10,00 mc/h.

Alimentare cu energie electrica:

Alimentarea cu energie electricd se va realiza de la firida de distributie existenta pe
cladirea fostului punct termic, prin cablu pozat aparent in jgheab metalic.
Se va executa:
e Racord electric cu bloc de masura, in lungime de 40 m;
Puterea electrica instalata estimata va fi de 50 kW.
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e Bilant teritorial, in limita amplasamentului studiat:

Bilant teritorial pe parcela studiata:

BILANT TERITORIAL
Functiune izf;tif;fg Frocent S;ﬁf:? Frocent
’ (%) (%)
(mp) (mp)
Comert 592,96 57,46 925,65 89,69
Circulafu 439,04 42,54 i i
carosabile
Circulafii i i 106,35 10,31
pietonale
TOTAL 1032,00 100 1032,00 100
Bilant teritorial pe zona studiata:
BILANT TERITORIAL
Functiune ii?srtaeiat:[: Procent S;zr;f:;a Procent
’ (%) (%)
(mp) (mp)
Locuire 2643,50 18,49 2643,50 18,49
Garaje 985,76 6,89 - -
Comert 592,96 4,15 925,65 6,47
Cladini pentru | ¢ 1 1,60 215,95 1,51
utilitati
Art
rtere de 1343,37 9,39 1343,37 9,39
circulatie
Circulatii
X 4735,64 33,11 4210,16 29,44
carosabile
Circulatii
: ’ 1387,01 9,70 2240,09 15,67
pietonale
Spatii verzi 1683,90 11,78 2021,89 14,14
Ape 699,69 4,89 699,69 4,89
TOTAL 14300,00 100 14300,00 100

5. CONCLUZII:
Prezenta documentatie de urbanism s-a intocmit in conformitate cu prevederile si

recomandarile Planului Urbanistic General Zaldu 2010 si RLU.
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Perimetrul zonei studiate nu este afectat de regulamente de urbanism aferente
zonelor cu valoare arhitecturala, istorica sau ambientala, nici de regulamentele specifice
zonelor si platformelor industriale si nici de politica protectionista specifica zonelor cu
valoare ecologica si/sau peisagera.

Prezenta documentatie se supune spre dezbatere si avizare tuturor organismelor
teritoariale interesate, urmand a fi aprobatd de catre Consiliul Local al Municipiului
Zalau, in conditiile prevazute de lege.

Intocmit,
arh. Csortan Andrea
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