MEMORIU GENERAL

1. INTRODUCERE

DATE DE RECUNOASTERE A INVESTITIEI
DENUMIRE PROIECT: PUD — CONSTRUIRE LOCUINTE SEMICOLECTIVE

AMPLASAMENT: STR. MIHAI EMINESCU NR.20, MUN. ZALAU, JUD. SALAJ
BENEFICIAR: HULUBAN LACRIMIOARA SI HULUBAN FLORIN
PROIECTANT: BIA — Carmen Nadasan

Nr.PROIECT: 09/2017
DATA ELABERARII PROIECTULUI: iulie 20 17

OBIECTUL STUDIULUI

Obiectul proiectului este elaborarea solutiei oxh
solutie casi familialsa D+P+1E, Autorizati cu Ac Nr.147\diz=F403.2017, in locuinta
cu trei apartamente, in vederea obtinerii aprobarii de cdtre Consiliul Local al
municipiului Zaldu si construirea in etapa II a unei noi cladiri cu locuinte
smicolective, cu respectarea indicatorilor urbanistici.

Planul urbanistic aprobat este necesar pentru, trecerea la elaborarea
documentatiei tehnico economice, in baza cireia beneficiarul urmeazi si solicite
eliberare autorizatiei de construire.

Amplasamentul lucrarii este situat in Zaldu, pe str. Mihai Eminescu nr.20.

Terenul intravilan pe care se construieste investitia, este proprietate privatd a
familiei Huluban Florin si Lacrimioara.

Proiectul s-a intocmit in conformitate cu solicitarea beneficiarului.

Investitorul isi propune modificarea solutiei casé familialdi D+P+1E
autorizati cu AC nr.147 din 14.03.2017, in locuinti cu trei apartamente, precum $i o
noua locuinti semicolectivi in etapa II, dupa desfiintarea celor existente, construite in

1960.

.

Beneficiarul va obtine Certificatul de Urbanism in vederea elaborérii PUD.



2. INCADRAREA IN ZONA

CONCLUZII DIN DOCUMENTATII DEJA ELABORATE

Situarea obiectivului in cadrul localititii

Investitia, se realizeazd pe terenul intravilan proprietatea beneficiarului,

situat in Zalau, pe str.Mihai Eminescu nr.20, colt cu str. Nicolae Bélcescu.
Terenul de tip “colt”, are un front de 50,60 m la str. Mihai Eminescu din

care se face accesul pe parceld si 7,25 m la str. Nicolae Balcescu.
Terenul face parte din teritoriul intravilan al mun. Zaldu, folosinta

actuald fiind curti constructii si teren arabil intravilan.
Situatia juridica a terenului in cauza este: intravilan proprietate privatd a
familiei Huluban, conform CF nr.64798 si nr. cadastral 64798 in suprafati totala de

1137 mp.
Concluziile studiilor de fundamentare

Investitia nu a necesitat intocmirea de studii de fundamentare in afara
studiului geotehnic si a ridicarii topografice. Concluziile studiului geotehnic sunt

tratate la pct.3.7.
Studiul geotehnic si ridicarea topografica cu avizul Oficiului Cadastral

figureazi la anexe.

Prescriptii si reglementari din documentatiile de urbanism aprobate

Conform PUG amplasamentul este situat in zond de locuinte
individuale/semicolective (max. 3 apartamente) existente si propuse, cu regim mic de
indltime D+P-D+P+M/P+1E. Imobilul se afld in zona “A” de impozitare fiscala a
municipiului.

Propunerea beneficiarului corespunde prevederilor RLU aferent PUG.

3. SITUATIA EXISTENTA
ACCESIBILITATE LA CAILE DE COMUNICATIE

Terenul destinat obiectivului ce face obiectul prezentei documentatii, este
amplasat in partea de sud-vest a mun. Zaldu, pe str.Mihai Eminescu, nr.20, colt cu str.

Nicolae Balcescu.
Accesul principal spre zona amplasamentului se realizeazid din str. Mihai

Eminescu (din directia est).
In prezent strizile sus mentionate au latimea carosabilului de aprox. 5,50 m,

asigurdnd circulatia auto pe doud sensuri si prezintd imbriciminte din asfalt,
necesitand lucrari de modernizare.



SUPRAFATA OCUPATA, LIMITE $I VECINATATI
Solutia de organizare functionald a terenului este conditionatd de forma
terenului disponibil poligonal, cu front de 50,60 m la str. Mihai Emmescu (spre estls

un front de 7,25 m la str.Nicolae Balcescu (spre nord), si cu o ada -:
34,70 m pe directia est-vest, avand suprafata totalad de 113 7-mp. 323&5 N
pR\M

Vecinatitile amplasamentului sunt:

- la est str. Mihai Eminescu

- la nord str. Nicolae Bélcescu

- la nord-vest proprietate privatad Erdodi Istvan

- la sud-vest proprietate privatd Oprea M.

Zona studiati este ocupatd de locuinte (curfi cons
public). Incintele sunt delimitate de imprejmuiri (garduri din ¥

accese).

tasa de sarma, porti la

SUPRAFATA DE TEREN CONSTRUITA $SI SUPRAFETE DE TEREN

LIBERE
Terenul studiat este ocupat in prezent de trei corpuri de cladiri, dintre care o

locuinta parter din zidirie de carimida si doua anexe din lemn (sopron si garaj), toate
construite in 1960.

La elaborarea PUD s-a avut in vedere dorinta proprietarului de a desfiinta
constructiile existente, cu intentia de a mai construi un corp de cladire intr-o etapa
viitoare.

CARACTERUL ZONEI
Conform PUG amplasamentul este situat in zond de locuinte

individuale/semicolective (max. 3 apartamente) existente si propuse, cu regim mic de
inaltime D+P-D+P+M/P+1E. Imobilul se afld in zona “A” de impozitare fiscald a

municipiului.
Propunerea beneficiarului corespunde prevederilor RLU aferent PUG.

DESTINATIA CLADIRILOR EXISTENTE
in vecinatatea zonei studiate sunt amplasate constructii de locuinte cu regim
de iniltime parter si P+1E respectiv D+P+1E sau D+P+M pe terenurile situate in

panti, precum si anexele acestora.

TIPUL DE PROPRIETATE ASUPRA TERENURILOR, SUPRAFETE

R OCUPATE
in cadrul zonei studiate exista terenuri ce se incadreazi in trei categorii de

proprietate:
- Zona strazilor — domeniu public de interes local

- Terenuri private — proprietate a persoanelor fizice sau juridice
- Terenul studiat — proprietate privata




CONCLUZIILE STUDIULUI GEOTEHNIC
Geologic, amplasamentul este situat in bazinul hidrografic superior al raului

Valea Zalaului, pe malul drept in zona mediand a versantului.

Din analiza studiului geotehnic rezulta urmatoarele:

Stratificatia terenului evidentiatd in urma forajului efectuat este:

- intre 0,00 — 0,30 m s-a interceptet un strat de sol fertil cenusiu;

- intre 0,30 — 1,60 m s-a interceptet un strat de argila galben cenusie plastic
vartoasicu compresibilitate redusa, umflari si contractii mari;

- intre 1,60 — 2,50 m s-a interceptet un strat de argila galben cenusie , plastic
vArtoasi si compresibilitate redusa;

- intre 2,50 — 3,40 m s-a interceptet un strat de argild vargatd (benzi cenusii
in alternanticu benzi cafenii si vinetii) plastic vartoasa si compresibilitate redusa;

- intre 3,40 — 4,20 m s-a interceptet un strat de argild cenusie cu aspect
marnos, tare si sistoasé, plastic vartoasa

ACCIDENTE DE TEREN
in conformitate cu ridicarea topografici a zonei se poate observa cd terenul

are o panta din str. Mihai Eminescu spre addncimea terenului de cca 15% .

ADANCIMEA APEI SUBTERANE
Nu s-a interceptat api subterand pani la adancimea de 4,20 m la care s-a

forat.
Din datele detinute de la alte lucriri din zond, apa subterand prezintd

agresivitate carbonica.

PARAMETRII SEISMICI
Conform zonirii seismice dupa Normativul P 100-92, situl se incadreaza in

zona “F” (Ks=0,10; Tc=0,7 sec.)

ANALIZA FONDULUI CONSTRUIT EXISTENT (INALTIME, SCARA,
STARE, etc.)

Terenul studiat este ocupat in prezent de trei corpuri de clddiri, dintre care o
locuinti parter din zidirie de caramida si doua anexe din lemn (sopron si garaj), toate
construite in 1960.

La elaborarea PUD s-a avut in vedere dorinta proprietarului de a desfiinta
constructiile existente, cu intentia de a mai construi un corp de clidire intr-o etapa
viitoare.
in vecinitatea zonei studiate sunt amplasate constructii de locuinte cu regim
de tniltime parter si P+1E respectiv D+P+1E sau D+P+M pe terenurile situate in

panti, precum si anexele acestora



ECHIPARE EDILITARA EXISTENTA

In zona amplasamentului situatia echiparii edilitare se prezintd dupa cum
urmeaza:

Alimentare cu apa

Pe strizile adiacente sunt in functiune retele de apé potabila.

Canalizarea menajera
Retea publici de canalizare exista pe strizile invecinate.

Canalizare pluviala
Apele pluviale din zon# sunt canalizate (in aval) la reteaua de pe strada

Nicolae Bélcescu.

Alimentare cu energie electrica
Pe strizile existente exista linii electrice aeriene de joasd tensiune, care

alimenteazi casele de pe fronturile acestora. Ele asigura si iluminatul public.

Alimentare cu gaze naturale
In zona de amplasament exista retea de alimentare cu gaze naturale.

4. REGLEMENTARI

OBIECTIVE NOI SOLICITATE PRIN TEMA PROGRAM

Obiectul proiectului este elaborarea solutiei urbanistice, pentru Modificare
solutie casi familiald D+P+1E, Autorizatid cu Ac Nr.147 din 14.03.2017, in locuintd
cu trei apartamente, in vederea obtinerii aprobarii de citre Consiliul Local al

municipiului Zaldu.

Elaborarea Planului Urbanistic de Detaliu propune pe amplasgme lyst diat
realizarea urmitoarelor facilititi necesare unei _locuirfgo® U‘(;?a'ﬁ amente
(semicolectiva): |

platforme, accese, parcéri; \
trotuare

racorduri edilitare, retele de incinta
spatii verzi - amenajiri exterioare

FUNCTIONALITATEA, =~ AMPLASAREA 7 TIA

CLADIRILOR
Amplasarea constructiei propuse este in concordanti cu proiectul autorizat.
Functionalitatea sa urmeazi s3 a fi modificata §i anume din casa familiala in locuintd
cu trei apartamente, astfel: un apartament la demisol si dous apartamente cuplate
tip duplex (la parter si etaj).
Cladirea va fi realizata pe varianti traditionald — cu o structurd de rezistentad
de zidarie si cadre de beton, in regim D+P+1E. Cladirea va addposti functiuni aferente

locuirii.



Structura de rezistenta va avea o deschidere de 17,00 m si o latime de 9,50
m, pe structura din cadre de beron cu inchideri din ciramida, plansee din beton armat,
compartimentari din zidarie, respectiv pereti din rigips si acoperire tip sarpantd lemn,
cu invelitoare din tigld metalicd, cu scurgere la jgheaburi si burlane exterioare.

Tampléria va fi din tAmplarie PVC cu geam termopan.

Finisajele interioare si exterioare, sunt cele obisnuite, zugraveli si vopsitorii

lavabile.
Cladirea fi dotatd cu instalatie interioard completa, respectiv pentru iluminat

interior si forta, instalatii si obiecte sanitare corespunzatoare, instalatie de incalzire cu

centrala termica proprie pe gaz, canalizare menajera si pluviala.
Platformele de parcare si accesele vor avea infrastructura specifica de tip

carosabild, cu strat de uzurd din pavaje decorative si beton rutier.

PRINCIPII DE COMPOZITIE, PENTRU REALIZAREA
OBIECTIVELOR NOI

Proiectul face referire la investitia aflatd in constructie, pentru care se
doreste modificarea solutiei autorizate din “Casé familiala D+P+1E”, in “Locuinta cu

trei apartamente” (D+P+1E).

ACCESE PIETONALE SI AUTO
Accesul auto si pietonal se realizeaza din strada Mihai Fminescu.

ACCESE UTILAJE PENTRU STINGEREA INCENDIILOR

Pentru accesul utilajelor de stingere a posibilelor incendii, se utilizeaza str,
Mihai Eminescu si aleea carosabild propusa in partea dreaptd a constructiei.

Accesul auto pe aleea propusd va avea latimea de min. 3,00 m, cu racordare

la carosabilul stradal.

INTEGRAREA SI AMENAJAREA NOILOR CONSTRUCTI S§I

ARMONIZAREA CU CELE EXISTENTE
Integrarea si amenajarea investitiei si armonizarea cu cele existente in zona,

se va realiza prin materialele traditionale utilizate si prin regimul de inilfime propus.

PRINCIPII DE INTERVENTJIE ASUPRA CONSTRUCTIILOR

EXISTENTE
Ca interventii la constructiile existente in cadrul zonei studiate se

mentioneazi propunerea de dezafectare a constructiilor existente, edificate in 1960.

MODALITATI DE ORGANIZARE SI ARMONIZARE CU CELE

EXISTENTE
Datorita caracterului zonei, armonizarea cu constructiile existente in zona,

este asigurati prin regimul de inal{ime redus, dat de cladirile existente de pe str. Mihai
Eminescu.



PRINCIPII AY§ MODALITATI DE INTEGRARE SI

VALORIFICARE A CADRULUI NATURAL §I DE ADAPTARE

A SOLUTIILOR DE ORGANIZARE LA RELIEFUL ZONEI

Amplasarea obiectivelor in cadrul terenului, s-a realizat ludnd in calcul,
forma terenului, amplasarea terenului in raport cu cladirile existente, pozitia acestuia

fata de principalele strézi ale zonei.

CONDITII DE INSTITUIRE A REGIMULUI DE ZONA PROTEJATA

SI CONDITIONARI IMPUSE DE ACESTA
Zona studiati nu prezinti un caracter special din punct de vedere al faunei,

vegetatiei sau a constructiilor existente pentru a fi impuse conditii speciale de
protectie.

SOLUTII PENTRU REABILITAREA ECOLOGICA SI

DIMINUAREA POLUARII
Pentru a se evita poluarea mediului ambiant, clidirea va avea toate conditiile

de norme igienico-sanitare, evacuarea reziduurilor menajere si evacuarea gunoiului.

Pentru depozitarea gunoiului se va realiza un spatiu de colectare cu pubele.
Evacuarea acestora din urmi se va realiza periodic, in baza unui contract de

salubritate dintre beneficiar si o firma abilitatd de a efectua astfel de servicii.
Vor fi respectate Normele de igiena privind mediul de viata al populatiei.

PREVEDEREA UNOR OBIECTIVE PUBLICE IN VECINATATEA

AMPLASAMENTULUI
fn PUD prezent, ca obiectiv de interes public se propune amenajarea aleii de

acces la parcirile din incinta.

SOLUTII PENTRU  REABILITAREA  §1 'DEZVOLTAREA
SPATIILOR VERZI, AMENAJARI EXTERIOARE
Se previd plantari de gazon, arbusti decorative si pomi fructiferi.

PROFILURI TRANSVERSALE CARACTERISTICE
Terenul in cadrul zonei studiate este in pantd de aproximativ 12%. Profilul

transversal caracteristic (1-1) este cuprins in plansa nr.03 — Reglementari urbanistice.

LUCRARI NECESARE LA SISTEMATIZAREA VERTICALA

Incinta existentd necesitd lucriri de sistematizare verticald importante.

Cladirea propusi va avea cota £0,00 la cota 291,50 m, cu min. 30 cm peste
cota trotuarului strazii.

Cota terenului din curte va fi la -3,50 m.
Se propune construirea unui zid de sprijin spre strada Mihai Eminescu.
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REGIMUL DE CONSTRUIRE ALINIEREA CONSTRUCTIILOR
Limitele terenului propus pentru realizarea investitiei sunt limitele de
proprietate. Implantarea constructiilor se face prin aliniere la 5,50 m fati de limita de

proprietate spre str. Mihai Eminescu.

ALINTAMENT OBLIGATORIU pentru construc‘;u
Constructia se va amplasa pe aliniamentul situat la distanta min. de 5,50 m
fatd de fronturil stradal, distanta cea mai apropiati de limita din stdnga este de 1,30 m.

INALTIMEA CONSTRUCTIILOR
Obiectivul propus va avea regim de inaltime D+P+1E: |
Iniltimea la streasind va fi de +5,40 m de la cota + 0,00 si +6,90 m la

coama fata de cota £ 0,00.

PROCENTUL DE OCUPARE A TERENURILO
Folosinta principala propusa a terenului este:
Suprafata teren = 1137 mp

Procent max. de ocupare = 25%

COEFICIENTUL DE UTILIZARE A TERE
Coeficientul max. de utilizare = 0,60

ASIGURAREA UTILITATILOR
Prin prezentul proiect se propune asigurarea tuturor utlhtaplor necesare

unei bune functionari a constructiei.

Alimentare cu apa
Alimentarea cu api a obiectivului se va realiza de la refeaua de apa, existentd

pe strada Mihai Eminescu, printr-un bransament din teava de polietilena.
Bransamentul de api va avea lungimea de cca.7,00 m, va fi pozat subteran la
adancimea de min. 0,90 m, sub adincimea de inghet si se va executa din teava de

polietilend de inaltd densitate.
Ciminul de apometru, se va executa conform STAS 6002/88, amplasat in

spatiul verde de la limita strézii Mihai Eminescu.

Canalizarea menajera
Apele uzate menajere vor fi evacuate gravitational, in reteaua de canalizare

existentd pe strada Nicolae Bilcescu. Racordurile de canalizare se vor executa din

tuburi de PVC.

Canalizarea pluviala
Apele pluviale de pe clidire si de pe teren, vor fi colectate prin jgheaburi si

burlane si dirijate la canalul pluvial stradal din str. Nicolae Bélcescu.
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Instalatii de stins incendiu

Conform Normativ 19/1994, articol 14.52 pentru stingerea din interior a
incendiului, nu sunt necesari hidranti interiori.

Conform STAS 1478/90, tabel 21, pentru stingerea din exterior a incendiului
este necesar un debit de apd de 5 I/s, care poate fi asigurat de la refeaua stradala, prin
hidrant subteran.

Alimentare cu energie electrica
Cladirea va vea o suprafati desfasuratd de 483,87mp care va fi compusa din trei

apartamente: un apartament la demisol si dous duplexuri cuplate la parter si etaj.

Alimentarea cu energie electrici a consumatorului se va realiza din linia
electricd de joas3 tensiune de pe strada Mihai Eminescu, de la stilpul situat in dreptul
amplasamentului. Brangamentul se va realiza prin racord subteran de joasa tensiune $i
cablu montat pe clidire pan la firida de bransament a consumatorului

Instalatiile electrice interioare se vor alimenta din tablouri de distributie
echipate cu sigurante automate, protejate in cutii metalice.

Iluminatul se va realiza cu corpuri fluorescente §i cu corpuri incandescente.
Prizele vor fi cu contact de protective. Circuitele se vor realiza cu cabluri din Cu
flexibil protejate in tuburi din PVC montate in tencuiala si pe tavane.

Toate instalatiile electrice se vor lega la o prizd de pamant, a cérei rezistentd de
despersie va fi mai mica de 4 Q.

Tluminatul exterior in jurul noii cladiri se va realiza cu corpuri fluorescente cu
vapori de mercur amplasati pe fatadele cladirii alimentati printr-un circuit separat.

Elementele necesare executiei instalatiilor electrice vor fi detaliate la faza

urmitoare de proiectare.

Retele termice
Alimentarea cu cildurd si api caldi menajera se va face prin racordarea

centralelor din fiecare apartament la reteaua de gaze naturale aflata pe strada Mihai
Eminescu.

ORGANIZAREA CIRCULATIEI
Accesul si platforma carosabild proiectate in incintd, asigura accesul rutier la

aceasta, si la parcarea autoturismelor locatarilor.
Platforme carosabile, accese
Platforma carosabili proiectatd este alcatuitd din:
- acces carosabil — racorddri la strada
- parcari atét la str. M. Eminescu (5), cét si in spatele constructiei (3), toate
amplasate pe proprietatea beneficiarului.
Racordul carosabil proiectat asigura accesul in incinta.

Parcaje
Pentru asigurarea exploatdrii in bune conditii a constructiei s-au prevazut un

numér total de 6 parcari. Structura platformei de parcare se va putea realiza pe
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sistemul platformei de descircare descris mai sus, sau in varianti de dale prefabricate

cu interspatii gazonate.

Trotuare
In jurul cladirii se vor amenaja trotuare de 0,90-1,50 m latime.

Imbracamintea propusi este pavaj din dale mici de beton prefabricate de 15 x 20 cm
pe suport de balast si nisip. Incadrarea imbricamintii de trotuar se va face cu borduri
mici, prefabricate, iar panta transversald va fi de 2,0%.

imprejmuiri

Se propune realizarea unei imprejmuiri de tip opac, pentru protectia
vecinatitilor . Se pot realiza garduri din elemente prefabricate din beton, sau din
zidirie din blocuri mici de beton de h=2,00 m pe limitele laterale si posterioard. Pe

latura la strada nu se propune gard.

BILANT TERITORIAL, IN LIMITA AMPLASAMENTULU STUDIAT

Nr. EXISTENT PROPUS
Crt. ZONE FUNCTIONALE 6 "
mp Yo mp Yo
1 Zona aferentd constructiilor 109,00 9,59 271,00| 23,84
2 ana_de circulatie — drum, parcari ] ) 270,00| 23,74
si alei
3 Spatii verzi amenajate - - 566,00 | 49,78
4 Zona echipdrii edilitare - - 30,00 2,64
5 Curte 276,00 | 24,27 - -
6 Teren neamenajat (arabil in CF) 752,00 | 66,14 - -
TOTAL 1137,00 | 100,00 | 1137,00 | 100,00

5. CONCLUZII

CONSECINTELE REALIZARII OBIECTIVELOR PROPUSE
Planul Urbanistic de Detaliu reglementeaza din punct de vedere urbanistic

parcela studiati, astfel incdt constructia propusd sd poatd functiona ca locuinta
semicolectivd cu trei apartamente care si dispuna de toate utilitdfile si facilitatile

necesare.

6. MASURI (SARCINI) CE DECURG IN CONTINUAREA
PUD-ului
Investitia se va realiza integral de citre beneficiar:
Nr.crt. CATEGORIA DE LUCRARI

e Eliberare amplasament

o Echipare edilitari-racorduri:ap3, energie electricg, canalizare, gaz.
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» Constructie autorizati si constructie propusé in etapa II
e Platforme si trotuare in incintad
e Realizare accese carosabile, parcéri
e Spatii verzi, amenajari exterioare, imprejmuiri
Propunerile din cadrul PUD vor sta la baza fazelor urmitoare de
proiectare (P.T. —D.E.).
Dupi obtinerea aprobdrii PUD prin Hotéardrea Consiliului Local al

Municipiului Zaldu, investitorul pe baza Certificatului de urbanism emis va putea
trece la fazele urmitoare de proiectare in vederea obtinerii autorizatiei de construire.
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