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AVIZAT,

SECWERAL
PROIECT DE HOTARARE

privind aprobarea documentatiei de urbanism ,, Plan Urbanistic Zonal pentru schimbare
UTR si construire imobil mixt”, situat in Municipiul Zaldu, str. 22 Deceinbrie 1989, F.N.

Consiliul local al municipiului Zalau;

Avand in vedere Referatul de aprobare nr. 8§2.396 din 17.10.2025 al Primarului
municipiului Zalau, Raportul de specialitate nr. 82.397 din 17.10.2025 al Directiei Urbanism,
precum si Avizele comisiilor de specialitate ale Consiliului local al municipiului Zalau;

Certificatul de Urbanism nr. 257 din 19.03.2024 cu valabilitate pdna la data de
19.03.2026, precum si Avizele de specialitate solicitate prin Certlﬁcatul de urbanism
mentionat in Raportul de spemahtate nr. 82.397 din 17.10.2025;

Raportul informarii §i consultarii pubhculul nr. §2. 389 din 17.10.2025, Avizul de
oportunitate nr. 7 din 25.07.2024, precum si Avizul arhitectului sef nr. 1 din 19.03.2025;

in conformitate cu prevederile art. 32 alin.1 lit. ¢, art. 47, art. 49, art. 50 alin. 2, art. 56
alin. 2 si Anexa'l din Legea nr. 350/2001 privind amenajarea teritoriului si urbanismului, cu
modificarile ulterioare, ale Ordinului nr.176/N/2000 al MLPTL si ale Ordinului nr. 233/2016
pentru aprobarea Normelor metodologice de aplicare a Legii nr. 350/2001 privind amenajarea
teritoriului i urbanismul si de elaborare si actualizare a documentatiilor de urbanism;

In conformitate cu prevederile Legii 52/2003 pnvmd transparenta decizionala, ale
Ordinului nr. 2701/2010 al ministrului dezvoltirii regionale si turismului;

in temeiul art.129 alin.2 lit.c si alin.6 lit.c, art.139 alin.3 lit.e st art.196 lit.a din OUG
nr. 57/2019 privind Codul administrativ;

HOTARASTE

Artl. Se aprobd documentatia de urbanism ,, Plan Urbanistic Zonal pentru
schimbare UTR si construire imobil mixt”, pentru imobilul situat in Municipiul Zal3u, strada
22 Decembrie 1989 F.N, pe teren proprietate privati in suprafati de 1.500 mp, identificat in
C.F. nr. 63712 Zaldu, nr. cad. 63712, beneficiar Marusca Daniel-Aurel, documentatie
previzuti in Anexa ce face parte integrantd din prezenta hotarare.

‘Art.2. Investitiile din zona reglementatd se vor autoriza si realiza cu respectarea
prevederilor cuprinse in' Planul Urbanistic Zonal aprobat prin prezenta hotdrare si in
conformitate cu conditiile/restrictiile impuse prin Avizele emise de organele de specialitate.
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Art.3. Perioada de valabilitate a documentatiei de urbanism previzutila Art. 1, este
de S ani de la data intrérii in vigoare a prezentei hotérari, cu posibilitatea prelungirii acesteia
in conditiile expres reglementate de lege.

Art.4. Prin responsabilitatea Arhitectului sef, documentatia de urbanism aprobata prin
prezenta hotarare se comunica, in termen de 15 zile de la aprobare, intr-un exemplar, Agentiei
Nationale de Cadastru si Publicitate Imobiliard, in format electronic, pentru preluarea
informatiilor In sistemul de evidentd de cadastru si publicitate imobiliara si in geoportalul
INSPIRE si un exemplar Ministerului Dezvoltarii Regionale si Administratiei Publice.

Art.5. Cu ducerea la indeplinire a prezentei hotdriri se incredinteazd Directia
Urbanism-Arhitect sef-Serviciul urbanism. :

Art.6.Prezenta hotarare se comunica cu:

- Institutia Prefectului judetul Silaj

- Primarul municipiului Zalau

- Directia Administratie Publica

- Directta Urbanism-Serviciul Urbanism si amenaJarea ter1tor1ulu1

- beneficiar.

Voturi: ”pentru”
"Impotriva”
Yabtineri”

PRIMAR,
Florin Florian

Intocmit, consilier Juridic, Rodica Pop, 1 ex
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Directia Urbanism — Arhitect-Sef

Serviciul Urbanism si Amenajarea Teritoriului
Nr. 82396 din 17.10.2025

REFERAT DE APROBARE
PRIVIND DOCUMENTATIA DE URBANISM:

»PLAN URBANISTIC ZONAL PENTRU SCHIMBARE UTR §I
CONSTRUIRE IMOBIL MIXT”

situat Tn mun. Zaldu, str. 22 Decembrie 1989, FN, pentru imobilul constituit teren
proprietdti private a numitului MARUSCA , in suprafatd de 1 500,00 mp, in intravilan,
inscris in C.F. nr. 63712, Zalau cu nr. cad. 63712.

Conform art. 47, alin. (1) din Legea nr. 350/2001 privind amenajarea teritoriului si
urbanismul, cu modificarile si completdrile ulterioare, planul urbanistic zonal asigura
corelarea programelor de dezvoltare urband integratd a zonei cu Planul Urbanistic
General.

Avand in vedere:

Amplasamentul - Conform P.U.G. Zalau, aprobat cu H.C.L. nr. 98 din 27.04.2023,
imobilul se afld in zona mixta locuinte individuale si comert/ servicii (M1), subzona mixta
locuinte individuale si comert/servicii (UTR M1).

Functiunile admise in zoni (cf. P.U.G. aflat in vigoare) - UTILIZARI ADMISE:
institutii publice si servicii la primele niveluri; sedii ale unor companii si firme, servicii
pentru intreprinderi, proiectare, cercetare, expertizare, consultantd in diferite domenii si
alte servicii profesionale; sedii ale unor organizatii politice, profesionale, etc; lacasuri de
cult; comert cu amanuntul; locuinte; activitdti manufacturiere; depozitare mic-gros;
hoteluri, pensiuni, agentii de turism; restaurante, baruri, cofetarii, cafenele etc.; dotari
invatamant; dotari sanatate; dotéri de culturd; sport si recreere in spatii acoperite; parcaje
la sol si multietajate; spatii libere pietonale, pasaje pietonale acoperite; spatii plantate;
amenajari peisagistice, spatii de belvedere, mobilier urban specific; spaldtorii auto si statii
de intretinere auto. UTILIZARI ADMISE CU CONDITIONARI: Cladirile vor avea la
parterul orientat spre stradd si spre traseele pietonale, functiuni care admit accesul
publicului in mod permanent sau conform unui program de functionare specific si vor fi
prevdzute cu vitrine luminate noaptea.Activitatile in care accesul publicului nu este liber
nu vor reprezenta mai mult de 30% din lungimea strézii incluse In zona mixta si nu vor
forma segmente de astfel de fronturi mai lungi de 40 metri. Dispunerea panourilor
publicitare si a reclamelor luminoase pe fatada se realizeaza in conformitate cu prevederile
Regulamentului de organizare si desfasurare a activitatii de publicitate, reclama si afisaj
in municipiul Zaliu. UTILIZARI INTERZISE: activititi productive poluante, cu risc
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tehnologic sau care sunt incomode prin traficul generat (vehicule de transport greu), prm
utilizarea incintei pentru depozitare si productie, prin deseurile produse; realizarea un'Sr
false mansarde; anexe pentru cresterea animalelor pentru productie si subzistentd care
intra sunt incidenta normativelor de protectie sanitard si séndtatea populatiel; constructii
provizorii; depozitare en-gros; depozitiri de materiale refolosibile; platforme de
precolectare a deseurilor urbane; Depozitarea pentru vanzare a unor cantitdti mari de
substante inflamabile sau toxice; activitati productive care utilizeaza pentru depozitare si
productie terenul vizibil din circulatiile publice; statii de betoane; autobaze; spalatorii
chimice; lucriri de terasament de naturd si afecteze amenajarile din spatiile publice si
constructiile de pe parcelele adiacente; orice lucrari de terasament care pot s provoace
scurgerea apelor pe parcelele vecine sau care impiedicd evacuarea si colectarea rapida a
apelor meteorice.

Conditiile de amplasare, echipare si configurare a cladirilor (cf. P.U.G. aflatin
vigoare) - Parcela este considerata construibild dacd are Smin=500,00 mp si un front la
stradd de minim 15 m pentru cladirile construite in regim izolat, respectiv Smin=200,00
mp si un front la stradd de minim 12 m pentru cladirile construite in regim cuplat si
Smin=150,00 mp si un front la stradd de minim 8 m pentru cladirile construite in regim
ingiruit. AMPLASAREA CLADIRILOR FATA DE ALINIAMENT: in raport cu
caracterul strazilor existente clidirile pot fi dispuse pe aliniament sau pot fi retrase cu
conditia sa nu lase aparente calcane ale cladirilor invecinate.Se va mentine neschimbata
amplasarea cladirilor fatd de aliniamentul existent al strdzii cu conditia ca indltimea
maxima la cornisa si nu depiseascd distanta dintre acestea si aliniamentul de pe latura
opusd a strizii.in cazul in care pe parcelele invecinate constructiile sunt retrase de la
aliniament, se va respecta retragerea existentd; dac retragerile sunt inegale se va respecta
retragerea aflatd la cea mai are distantd de strada.In cazul in care parcela se invecineazi
pe o laturd cu o constructie retrasd de la aliniament, iar pe cealaltd laturd cu o constructie
neviabild iar caracterul strizii indica tendinta cladirilor mai noi de a se retrage de la
aliniament, noua cladire se va retrage de la aliniament cu 5.0 metri. In suprafata dintre
aliniere si aliniament se interzic constructiile anexd de orice fel AMPLASAREA
CLADIRILOR FATA DE LIMITELE LATERALE $I POSTERIOARE ALE
PARCELELOR: Se va mentine situatia actuald dominantd a regimului de construire,
continuu sau discontinuu. in cazul fronturilor discontinue, in care parcela se invecineaza
numai pe una dintre limitele laterale cu o cladire avénd calcan pe limita de proprietate, iar
pe cealaltd laturd se invecineaza cu o cladire retrasé de la limita laterald a parcelei §i avand
pe fatada laterala ferestre ale unor incéperi principale, noua clddire se va alipi de calcanul
existent numai cu acordul proprietarului vecin, iar fatd de limita opusd se va retrage la o
distantd egald cu jumatate din indltime, dar nu mai putin de 3,0 metri.in cazul in care
cladirea se invecineazi pe ambele laturi cu cladiri existente retrase fatd de limitele
parcelelor, se va dispune izolat si se va retrage fata de limitele laterale ale parcelei la o
distanta egalad cu jumatate din indltime, dar nu mai putin de 3,0 metri in cazul fatadelor cu
ferestre de vedere si / sau balcoane pe cel putin una din laturi, sau 0,60 m in cazul fatadelor
fard ferestre de vedere si / sau balcoane.Se impune retragerea fatd de limitele laterale cu o
distant3 egald cu jumaitate din inédltime, dar nu mai putin de 3 metri, fatd de cel putin una
dintre limitele laterale ale parcelei.Se interzice construirea pe limita parcelei dacd aceasta
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este si linia de separatie fata de o cladire publica retrasi de la limita laterali a parcelei sau
fatd de o cladire de cult; In aceste cazuri retragerea minima va fi de 5,0 metri.Cladirile se
vor retrage fatd de limita posterioard a parcelei la o distantd de cel putin jumaitate din
indltimea cladirii masuratd la cornisd, dar nu mai putin de 5,0 metri.Se interzice
construirea pe limita posterioara a parcelei, cu exceptia cazului in care existd un calcan al
unei cladiri principale, iar noua constructie se limiteazid la acoperirea acestuia.Este
permisd deschiderea de ferestre de lumind, fard limitd de distantd, dacd sunt astfel
construite incat si impiedice vederea citre lotul invecinat.in cazul cladirilor destinate
locuintelor distanta dintre cladiri va fi egala sau mai mare cu indltimea celei mai inalte; in
caz contrar se va elabora studiu de Insorire care sa confirme ci este asiguratd insorirea
acestora pe o duratd de minimum 11/2 ore la solstitiul de iarnd, a incéperilor de locuit din
cladire si din locuintele invecinate; in cazul invecindrii cu cladiri cu fatade fara ferestre,
respectiv calcan, prevederile se aplicd doar pentru peretii cu ferestre, cu respectarea
dreptului la insorire a incdperilor de locuit ale celui mai vechi
amplasament. AMPLASAREA CLADIRILOR UNELE FATA DE ALTELE PE
ACEEASI PARCELA:Cladirile vor respecta intre ele distante egale cu jumitate din
inaltimea la cornisa a celei mai inalte dintre ele; distanta se poate reduce la jumaitate, dar
nu mai putin de 2.0 m, dacé pe fatadele opuse nu sunt accesuri in cladire si / sau daca nu
sunt ferestre care sd lumineze incdperi in care se desfasoard activitati permanente.Se va
asigura distanta necesara interventiilor in caz de incendiu (minim 3,0 m). CIRCULATII
SI ACCESE: Parcela este construibild numai dacd are asigurat un acces carosabil dintr-o
circulatie publicd in mod direct sau prin drept de trecere legal obtinut prin una din
proprietétile Invecinate (pentru loturi obtinute in urma unei dezmembrari).Pentru toate
categoriile de constructii si amenajari se vor asigura accesuri pentru interventii in caz de
incendiu, dimensionate conform normelor pentru trafic greu.Accesurile si pasajele
carosabile nu trebuie si fie obstructionate prin mobilier urban si trebuie sa fie pastrate
libere in permanenti.in toate cazurile este obligatorie asigurarea accesului in spatiile
publice al persoanelor cu dificultdti de deplasare, cu conformarea pantelor de acces in
functie de aspectul exterior al cladirilor si fard a afecta in mod negativ imaginea
acestora.Se va amplifica circulatia pietonala prin crearea pasajelor si deschiderea curtilor
cu functiuni atractive pentru pietoni.STATIONAREA AUTOVEHICULELOR:
Autorizarea executdrii constructiilor care prin destinatie necesita spatii de parcare se emite
numai dacd existd posibilitatea realizarii acestora in afara domeniului public. Se vor
asigura minim 2 locuri de parcare in interiorul parcelei.Locurile de parcare se vor amenaja
conform H.G. 525/1996. ASPECTUL EXTERIOR AL CLADIRILOR: Autorizarea
constructiilor este permisd numai dacd aspectul lor exterior nu contravine functiunii si nu
depreciaza aspectul zonei. Autorizarea executarii constructiilor care, prin conformare,
volumetrie si aspect exterior intrd In contradictie cu aspectul general al zonei si depreciaza
imaginea zonei este interzisd.Se va asigura o tratare similara a tuturor fatadelor aceleiasi
cladiri.Se va acorda atentie modului de tratare a acoperisurilor sau teraselor.Dispunerea
panourilor publicitare si a reclamelor luminoase pe fatada se realizeaza in conformitate cu
prevederile Regulamentului de Organizare si Desfasurare a Activitatii de Publicitate,
Reclami si Afisaj in Municipiul Zaldu.Se interzice dispunerea unitétilor exterioare de
climatizare, a altor asemenea echipamente, a cablurilor, tevilor, tubulaturilor si altor
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asemenea elemente tehnice pe fatadele principale ale constructiilor. Acest tip de
echipamente vor trebui sa fie astfel amplasate incat sd fie mascate de elemente e
constructie (parapeti, nige, ganguri, etc.) sau de decoratie. Se va tine seama de urméatoarele
elemente care pot crea disfunctionalitati pentru vecinatatile imediate: albedoul creat de
suprafata invelitorii, imaginea elementelor tehnice dispuse pe acoperis si gabaritul
acestora in comparatie cu vecindtitile, etcNu sunt admise culorile stridente pentru
finisajele exterioare ale cladirilor (roz, rosu, mov, portocaliu, galben, verde crud, turcoaz,
bleu, violet, kaki, vernil, cyclam si tonuri intermediare ale acestor culori).Nu sunt admise
goluri in fatade care nu respecta tipologia prezenta in vecinatate.Nu sunt admise solutii de
invelire care promoveazi accente verticale nejustificate tip minaretd, turn, etc.Nu sunt
admise interventii de orice naturd pe fondul construit existent care sunt incompatibile cu
actualul regulament.Tampliria ferestrelor se va finisa in aceeasi culoare cu structura
vizibild a sarpantei. CONDITII DE ECHIPARE EDILITARA: Toate cladirile vor fi
racordate subteran la retelele tehnico-edilitare publice. In cazul alimentirii cu apa in
sistem propriu se va obtine avizul autoritatii competente care administreaza resursele de
apa.Data fiind intensitatea circulatiei pietonale, racordarea burlanelor la canalizarea
pluviald este obligatoriu sa fie facutd pe sub trotuare pentru a se evita producerea
ghetii.Este interzisi deversarea apelor meteorice pe domeniul public sau pe proprietatile
invecinate. Se interzice dispunerea antenelor tv-satelit In locuri vizibile din circulatiile
publice si dispunerea vizibild a cablurilor catv.Asigurarea racordarii la echipamentul
public edilitar se va face pe cét posibil astfel incat retelele si instalatiile s& nu afecteze
perceptia spatiului public.Lucrarile de constructii pentru realizarea / extinderea retelelor
edilitare in zona drumurilor publice situate in intravilanul localitdtilor se executd in
varianta de amplasare subterani. Se interzice montarea supraterand, pe domeniul public,
a echipamentelor tehnice care fac parte din sistemele de telecomunicatii, alimentare cu
apd, energie electrica, termoficare si altele de aceastd natura. Montarea acestor
echipamente se va executa in varianta de amplasare subterana ori, dupa caz, in incinte sau
in nisele constructiilor, cu acordul prealabil al proprietarilor incintelor / constructiilor.

w g

Posibilititile maxime de ocupare si utilizare a terenului (cf. P.U.G. aflat in
vigoare) - Hmax= D+P+2E (10,5 m la cornisa/ atic). Pentru functiunile existente care

depasesc regimul de indltime admis prin prezentul regulament, se mentine regimul de
indltime existent.

Se propune intocmirea unui Plan Urbanistic Zonal (P.U.Z.) pentru ,,SCHIMBARE
UTR SI CONSTRUIRE IMOBIL MIXT?” generat de imobilul situat in jud. Sélaj, mun.
Zaldu, str. 22 Decembrie 1989, FN, constituit din teren proprietate privatd a numitului

MARUSCA DANIEL-AUREL, in suprafatd de 1 500,00 mp, amplasat in intravilanul
mun. Zalau.

Prevederi P.U.Z. - R.L.U. propuse:
0 UTR: M1_i- subzonia mixta locuinte colective si comert/ servicii;
ARTICOLUL 1 - UTILIZARI ADMISE

Sunt admise urmatoarele utilizari:
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Imobile mixte cu functiuni comerciale/servicii la nivelul parterului si apartamente
de locuit la etajele superioare

Institutii publice si servicii la primele niveluri;

Sedii ale unor companii si firme, servicii pentru interprinderi, proiectare, cercetare,
expertizare, consultanta in diferite domenii si alte servicii profesionale

Sedii ale unor organizatii politice, profesionale, etc

Lacasuri de cult;

Comert cu aménuntul,

Locuinte;

Activititi manufacturiere;

Depozitare mic-gros;

Hoteluri, pensiuni, agentii de turism;

Restaurante, baruri, cofetarii, cafenele etc.;

Dotéri Invatamant;

ARTICOLUL 2 - UTILIZARI ADMISE CU CONDITIONARI
Sunt admise cu conditiondri urmétoarele utilizari:

Cladirile vor avea la parterul orientat spre strada si spre traseele pietonale: Functiuni
care admit accesul publicului In mod permanent sau conform unui program de
functionare specific si vor fi prevazute cu vitrine luminate noaptea;

Activitdtile in care accesul publicului nu este liber nu vor reprezenta mai mult de
30% din lungimea strazii incluse in zona mixta si nu vor forma segmente de astfel
de fronturi mai lungi de 40 metri;

Dispunerea panourilor publicitare si a reclamelor luminoase pe fatada se realizeaza
in conformitate cu prevederile Regulamentului de organizare si desfasurare a
activitatii de publicitate, reclama si afisaj In municipiul Zalau.

ARTICOLUL 3 - UTILIZARI INTERZISE

e Activitdti productive poluante, cu risc tehnologic sau care sunt incomode prin
traficul generat (vehicule de transport greu), prin utilizarea incintei pentru depozitare
si productie, prin deseuri produse; _

o Realizarea unor false mansarde; Anexe pentru cresterea animalelor pentru
productie si subzistenta care intra sub incidenta normativelor de protectie sanitara si
sdnatatea populatiei;

¢ Constructii provizorii; |

¢ Depozitare en-gros;

o Depozitiri de materiale refolosibile;

e Platforme de precolectare a deseurilor urbane;

¢ Depozitarea pentru vanzare a unor cantitati mari de substante inflamabile sau
toxice;

e Activitati productive care utilizeaza pentru depozitare si productie terenul
vizibil din circulatiile publice;

e Statii de betonare;

e Autobaze;

e Spaléatorii chimice;

pag. Sdin 5



e Lucrari de terasament de naturi sa afecteze amenajarile din spatiile pubhce
si constructiile de pe parcelele adiacente;

e Orice lucriri de terasament care pot si provoace scurgerea apelor pe parcelele
vecine sau care impiedica evacuarea si colectarea rapida a apelor meteorice;

SECTIUNEA II: CONDITII DE AMPLASARE, ECHIPARE S$I CONFIGURARE
A CLADIRILOR

ARTICOLUL 4 - CARACTERISTICI ALE PARCELELOR (SUPRAFETE,
FORME, DIMENSIUNI)

e Se considera construibile parcelele care indeplinesc urmaétoarele conditii
cumulate:

ARTICOLUL 5 - AMPLASAREA CLADIRILOR FATA DE ALINIAMENT

e 1In raport cu caracterul strizilor existente cladirile pot fi dispuse pe aliniament
sau pot fi retrase cu conditia si nu lase aparente calcane ale cladirilor invecinate;

e Se va mentine neschimbati amplasarea cladirilor fata de aliniamentul existent al
strizii cu conditia ca indltimea maxima la cornisd sd nu depaseascd distanta
dintre acestea si aliniamentul de pe latura opusa a strazii;

e Cu urmitoarele conditii :

- in cazul in care pe parcelele Invecinate constructiile sunt retrase de la aliniament
se va respecta retragerea existentd; daca retragerile sunt inegale se va respecta retragerea
aflati la cea mai mare distanta de strads;

- in cazul in care parcela se Invecineazi pe o laturd cu o constructie retrasd de la
aliniament, iar pe cealaltd laturd cu o constructie neviabild iar caracterul strazii indica
tendinta cladirilor mai noi de a se retrage de la aliniament, noua cladire va respecta
alinierea existenta;

- in suprafata dintre aliniere si aliniament se interzic constructiile anexa de orice fel,
- in cazul parceldrilor noi distanta minima faté de aliniament va fi de minim 5,0 m.

ARTICOLUL 6 — AMPLASAREA CLADIRILOR FATA DE LIMITELE
LATERALE SI POSTERIOARE ALE PARCELELOR

e Se va mentine situatia actuala dominantd a regimului de construire, continuu sau
discontinuu;

e In cazul fronturilor discontinue, in care parcela se invecineazi numai pe una dintre
limitele laterale cu o cladire avand calcan pe limita de proprietate, iar pe cealaltd
laturd se invecineaza cu o cladire retrasa de la limita laterald a parcelei si avand pe
fatada laterald ferestre ale unor Incéperi principale, noua cladire se va alipi de
calcanul existent numai cu acordul proprietarului vecin, iar fatd de limita opusa se
varetrage la o distanta egala cu jumatate din Indltime, dar nu mai putin de 3,0 metri;

e In cazul in care cladirea se invecineaza pe ambele laturi cu cladiri existente retrase
fatd de limitele parcelelor, se va dispune izolat si se va retrage fatd de limitele
laterale ale parcelei la o distanta egala cu jumatate din inaltime, dar nu mai putin de -
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3,0 metri in cazul fatadelor cu ferestre de vedere si / sau balcoane pe cel putin una
din laturi, sau 0,60 m in cazul fatadelor féra ferestre de vedere si / sau balcoane;
Se interzice construirea pe limita parcelei daci aceasta este si linia de separatie fatd
de o cladire publica retrasa de la limita laterald a parcelei sau fatd de o clidire de
cult; in aceste cazuri retragerea minima va fi de 5,0 metri;

Cladirile se vor retrage fatd de limita posterioard a parcelei la o distanta de cel putin
jumadtate din inaltimea cladirii masurata la cornisd, dar nu mai putin de 5,0 metri;
Se interzice construirea pe limita posterioara a parcelei, cu exceptia cazului in care
existd un calcan al unei cladiri principale, iar noua constructie se limiteazi la
acoperirea acestuia;

Este permisa deschiderea de ferestre de lumina, fard limita de distantd, daci sunt
astfel construite incat s Impiedice vederea citre lotul invecinat;

In cazul cladirilor destinate locuintelor distanta dintre clddiri va fi egald sau mai
mare cu indltimea celei mai Inalte; in caz contrar se va elabora studiu de insorire
care sa confirme cd este asiguratd Insorirea acestora pe o duratd de minimum 1/2
ore la solstitiul de iarnd, a incéperilor de locuit din cladire si din locuintele
invecinate; In cazul Invecindrii cu cladiri cu fatade fari ferestre, respectiv calcan,
prevederile se aplicd doar pentru peretii cu ferestre, cu respectarea dreptului la
insorire a incéperilor de locuit ale celui mai vechi amplasament.

In cazul parcelarilor noi distanta fata de limitele laterale ale parcelei este de minim
3,0 si fata de limita posterioara de minim 5,0 m.

ARTICOLUL 7 - AMPLASAREA CLADIRILOR UNELE FATA DE

ALTELE PE ACEEASI PARCELA

Amplasarea cladirilor destinate locuintelor trebuie sd asigure insorirea acestora pe
o duratd de minimum 1/2 ore la solstitiul de iarna, a Incéperilor de locuit din cladire
si din locuintele Invecinate;

Cladirile vor respecta intre ele distante egale cu indltimea la cornisa a celei mai
inalte dintre ele. Distanta se poate reduce cu conditia intocmirii unui studiu de
insorire care s demonstreze indeplinirea conditiilor de la aliniatul anterior;
Distanta se poate reduce la jumadtate, dar nu mai putin de 2,0 m, daca pe fatadele
opuse nu sunt accesuri in cladire st / sau dacd nu sunt ferestre care si lumineze
incaperi in care se desfasoara activitati permanente;

Se va asigura distanta necesara interventiilor in caz de incendiu (minim 3,0 m).

ARTICOLUL 8 — CIRCULATII SI ACCESURI

Parcela este construibild numai dacd are asigurat un acces carosabil dintr-o
circulatie publicd Tn mod direct sau prin drept de trecere legal obtinut prin una din
proprietatile invecinate (pentru loturi obtinute in urma unei dezmembréri),

Pentru toate categoriile de constructii si amenajari se vor asigura accesuri pentru
interventii in caz de incendiu, dimensionate conform normelor pentru trafic greu;
Accesurile si pasajele carosabile nu trebuie sa fie obstructionate prin mobilier urban
sl trebuie sa fie pastrate libere in permanenta;

In toate cazurile este obligatorie asigurarea accesului in spatiile publice al
persoanelor cu dificultati de deplasare;

Se va amplifica circulatia pietonald prin crearea pasajelor si deschiderea curtilor cu
functiuni atractive pentru pietoni;

pag. 7din 5



e Se vor respecta obligatoriu, pentru toate categoriile de constructii cerintele

minimale din anexa nr. 4 la prezentul regulament;

]

ARTICOLUL 9 - STATIONAREA AUTOVEHICULELOR

Autorizarea executirii constructiilor care prin destinatie necesitd spatii de
parcare se emite numai dacd existd posibilitatea realizdrii acestora In afara
domeniului public;

Se vor respecta obligatoriu, pentru toate categoriile de constructii cerintele
minimale din anexa nr. 5 la prezentul regulament;

Pentru locuinte se vor asigura minim 1,5 locuri de parcare/ap;

ARTICOLUL 10 — iINALTIMEA MAXIMA ADMISIBILA A CLADIRLOR

e D+P+2E+Er (13 m la cornisa/atic, se calculeaza de la cota + a parterului);

ARTICOLUL 11 - ASPECTUL EXTERIOR AL CLADIRILOR

Autorizarea constructiilor este permisd numai dacd aspectul lor exterior nu
contravine functiunii si nu depreciaza aspectul zonei;

Autorizarea executirii constructiilor care, prin conformare, volumetrie si aspect
exterior intr in contradictie cu aspectul general al zonei si depreciazd imaginea
zonel este interzisa,

Se va asigura o tratare similard a tuturor fatadelor aceleiasi cladiri;

Se va acorda atentie modului de tratare a acoperisurilor sau teraselor;

Se interzice dispunerea unitdtilor exterioare de climatizare, a altor asemenea
echipamente, a cablurilor, tevilor, tubulaturilor si altor asemenea elemente
tehnice pe fatadele principale ale constructiilor. Acest tip de echipamente vof
trebui si fie astfel amplasate incit sa fie mascate de elemente de constructie
(parapeti, nise, ginguri, etc.) sau de decoratie;

Se va tine seama de urmatoarele elemente care pot crea disfunctionalitati pentru
vecinititile imediate: albedoul creat de suprafata invelitorii, imaginee
elementelor tehnice dispuse pe acoperis si gabaritul acestora in comparatie cu
vecinatitile, etc.

Nu sunt admise culorile stridente pentru finisajele exterioare ale cladirilor (roz,
rosu, mov, portocaliu, galben, verde crud, turcoaz, bleu, violet, kaki, vernil,
cyclam si tonuri intermediare ale acestor culori);

Nu sunt admise goluri in fatade care nu respecta tipologia prezenta in vecinatate;
Nu sunt admise solutii de finvelire care promoveazd accente verticale
nejustificate tip minaretd, turn, etc;

Nu sunt admise interventii de orice naturd pe fondul construit existent care sunt
incompatibile cu actualul regulament; ’ '

Tamplaria ferestrelor se va finisa In aceeasi culoare cu structura vizibild a
sarpantei.

ARTICOLUL 12 - CONDITII DE ECHIPARE EDILITARA

e Toate cladirile vor fi racordate subteran la retelele tehnico-edilitare publice;

e In cazul alimentarii cu apd in sistem propriu se va obtine avizul autoritatii

competente care administreaza resursele de apé;
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e Dati fiind intensitatea circulatiei pietonale, racordarea burlanelor la canalizarea
pluviald este obligatoriu sa fie facutd pe sub trotuare pentru a se evita producerea
ghetii;

e Este interzisd deversarea apelor meteorice pe domeniul public sau pe
proprietatile invecinate;

e Asigurarea racordarii la echipamentul public edilitar se va face pe cét posibil
astfel incét retelele si instalatiile s& nu afecteze perceptia spatiului public;

e Lucrérile de constructii pentru realizarea / extinderea retelelor edilitare in zona
drumurilor publice situate in intravilanul localitatilor se executi in varianta de
amplasare subterand. Se interzice montarea supraterana, pe domeniul public, a
echipamentelor tehnice care fac parte din sistemele de telecomunicatii,

e alimentare cu apa, energie electricd, termoficare si altele de aceastd natura.
Montarea acestor echipamente se va executa in varianta de amplasare subterani
ori, dupd caz, in incinte sau in nisele constructiilor, cu acordul prealabil al
proprietarilor incintelor / constructiilor.

ARTICOLUL 13 - SPATII LIBERE SI PLANTATE

e Curtile interioare accesibile publicului vor fi tratate cu pavaje decorative,
elemente de mobilier urban, plantatii decorative;

e Pentru imbunététirea microclimatului si pentru protectia constructiei se va evita
impermeabilizarea terenului peste minimum necesar pentru accesuri;

e FElementele fixe de mobilier urban din spatiile accesibile publicului se vor
subordona caracterului zonei;

e Terenul care nu este acoperit cu constructii, platforme si circulatii va fi acoperit
cu gazon sl plantat cu un arbore la fiecare 100 mp;

e Se vor respecta obligatoriu, pentru toate categoriile de constructii cerintele
minimale din anexa nr. 6 la prezentul regulament.

ARTICOLUL 14 — IMPREJMUIRI

Gardurile spre stradi ale cladirilor retrase de la aliniament vor fi transparente, vor
avea Indltimea de maxim 2,00 metri, vor avea un soclu opac de maxim 0.60 metri
si vor putea fi dublate de gard viu; gardurile dintre proprietiti vor fi opace,
transparente dublate cu gard viu sau exclusiv gard viu si vor avea indltimea maxima
de 2,20 metri, cu sau fara soclu de max. 0,50 m;

La terenurile ce cuprind obiective de interes public imprejmuirile pot lipsi sau pot
fi transparente cu Inéltimea de maxim 1,50 m (panou din fier sau plasa

metalicd) si cu un soclu opac de 0,30 m iniltime. Imprejmuirea va fi dublati cu gard
viu;

Marcarea limitei proprietatii in cazul parterelor cu functiuni accesibile publicului
retrase de la aliniament se poate face prin pavaje decorative, parapete, jardiniere,
etc;

Nu sunt admise imprejmuiri din balustrii sau elemente din beton prefabricate;
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e La terenurile cu locuinte colective imprejmuirile pot lipsi sau pot fi transparente cu
inaltimea de maxim 0,90 m (din fier sau plasa metalica ), cu sau fara soclu (max.
0.30 m) si dublate cu gard viu.

e Se interzic orice constructii sau amenajari pe terenurile rezervate pentru largirea
unor strizi sau realizarea strazilor propuse si modernizarea intersectiilor.

SECTIUNEA III: POSIBILITATI MAXIME DE OCUPARE $I UTILIZARE A
TERENULUI

 ARTICOLUL 15 — PROCENT MAXIM DE OCUPARE A TERENULUI
(POT)

e POTmax =50 %,;

ARTICOLUL 16 - COEFICIENT MAXIM DE UTILIZARE A TERENULUI
(CUT)

e CUTmax =2.0;

Avand in vedere cele expuse mai sus, in temeiul art. 136, alin. (1) din O.U. G.
nr. 57/2019 pr1v1nd Codul administrativ actualizat, cu modificérile si completarlle
ulterioare, ne exprimim initiativa de promovare a proiectului de hotarére si solicit
Consiliului Local al Municipiului Zalau si analizeze si sa hotarasc cu privire la adoptarea
acestuia.

Initiator
Primarul Municipiului Zalau,
Florin FLORIAN

DUAS /SUAT/AFL /1 ex.
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MUNICIPIUL ZALAU

PRIMAR
450016 - Zaldu, Piata luliu Maniu nr.3, Judetul S&laj
Telefon: (40)260.610550 Fax.(40)260.661869

hitp ./ fwww zalausj .ro e-mail: primaria@gzalausj.ro

Directia Urbanism — Arhitect-Sef

Serviciul Urbanism si Amenajarea Teritoriului
Nr. 82397 din 17.10.2025

RAPORT DE SPECIALITATE
PRIVIND DOCUMENTATIA DE URBANISM:

»PLAN URBANISTIC ZONAL PENTRU SCHIMBARE UTR $I CONSTRUIRE
IMOBIL MIXT”

situat in mun. Zalau, str. 22 Decembrie 1989, FN, pentru imobilul constituit teren
proprietate privatd a numitului MARUSCA DANIEL-AUREL, in suprafati de 1 500,00
mp, in intravilan, inscris in C.F. nr. 63712, Zalau cu nr. cad. 63712.

Avand 1n vedere:

- Referatul de aprobare nr. 82396 din 17.10.2025 elaborat de Primarul Municipiului
Zalau, Florin FLORIAN (in calitate de initiator);

- Prevederile art. 47, alin. (1) din Legea nr. 350/2001 privind amenajarea
teritoriului §i urbanismul, cu modificarile si completérile ulterioare, prin care se stipuleazi
faptul ca planul urbanistic zonal asigurd corelarea programelor de dezvoltare urbani
integratd a zonei cu Planul Urbanistic General, dupd cum urmeazi:

Amplasamentul - Conform P.U.G. Zalau, aprobat cu H.C.L. nr. 98 din 27.04.2023,
imobilul se afld in zona mixta locuinte individuale si comert/ servicii (M1), subzona mixt
locuinte individuale si comert/servicii (UTR M1).

Functiunile admise in zona Functiunile admise in zond (cf. P.U.G. aflat in
vigoare) - UTILIZARI ADMISE: institutii publice si servicii la primele niveluri; sedii ale
unor companil si firme, servicii pentru intreprinderi, proiectare, cercetare, expertizare,
consultantd in diferite domenii si alte servicii profesionale; sedii ale unor organizatii
politice, profesionale, etc; lacasuri de cult; comert cu amanuntul; locuinte; activititi
manufacturiere; depozitare mic-gros; hoteluri, pensiuni, agentii de turism; restaurante,
baruri, cofetdrii, cafenele etc.; dotiri Invatdimant; dotari sénatate; dotéri de culturd; sport
si recreere in spatii acoperite; parcaje la sol si multietajate; spatii libere pietonale, pasaje
pietonale acoperite; spatii plantate; amenajéri peisagistice, spatii de belvedere, mobilier
urban specific; spalatorii auto si statii de intretinere auto. UTILIZARI ADMISE CU
CONDITIONARI: Cladirile vor avea la parterul orientat spre stradi si spre traseele
pietonale, functiuni care admit accesul publicului in mod permanent sau conform unui
program de functionare specific si vor fi prevdzute cu vitrine luminate noaptea.Activititile

in care accesul publicului nu este liber nu vor reprezenta mai mult de 30% din lungimea
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strizii incluse in zona mixti si nu vor forma segmente de astfel de fronturi mai lungi tde
40 metri. Dispunerea panourilor publicitare si a reclamelor luminoase pe fatadd se
realizeazi in conformitate cu prevederile Regulamentului de organizare si desfagurare a
activititii de publicitate, reclama si afisaj in municipiul Zaldu. UTILIZARI INTERZISE:
activitati productive poluante, cu risc tehnologic sau care sunt incomode prin traficul
generat (vehicule de transport greu), prin utilizarea incintei pentru depozitare si productie,
prin deseurile produse; realizarea unor false mansarde; anexe pentru cresterea animalelor
pentru productie si subzistenta care intra sunt incidenta normativelor de protectie sanitara
si sdndtatea populatiei; constructii provizorii; depozitare en-gros; depozitiri de materiale
refolosibile; platforme de precolectare a deseurilor urbane; Depozitarea pentru vanzare a
unor cantitti mari de substante inflamabile sau toxice; activitati productive care utilizeaza
pentru depozitare si productie terenul vizibil din circulatiile publice; statii de betoane;
autobaze; spalatorii chimice; lucriri de terasament de natura sa afecteze amenajérile din
spatiile publice si constructiile de pe parcelele adiacente; orice lucréri de terasament care
pot si provoace scurgerea apelor pe parcelele vecine sau care impiedicd evacuarea si
colectarea rapida a apelor meteorice.

Conditiile de amplasare, echipare si configurare a cladirilor (cf. P.U.G. aflat in
vigoare) - Parcela este consideratd construibila dacd are Smin=500,00 mp si un front la
stradd de minim 15 m pentru cladirile construite in regim izolat, respectiv Smin=200,00
mp si un front la stradi de minim 12 m pentru cladirile construite In regim cuplat si
Smin=150,00 mp si un front la stradd de minim 8 m pentru clidirile construite in regim
insiruit. AMPLASAREA CLADIRILOR FATA DE ALINIAMENT: in raport cu
caracterul strizilor existente cladirile pot fi dispuse pe aliniament sau pot fi retrase cu
conditia s& nu lase aparente calcane ale cladirilor invecinate.Se va mentine neschimbata
amplasarea clidirilor fatd de aliniamentul existent al strdzii cu conditia ca indl{imea
maxima la corn1§a si nu depaseascd distanta dintre acestea si aliniamentul de pe latura
opusd a strizii.In cazul in care pe parcelele invecinate constructiile sunt retrase de la
aliniament, se va respecta retragerea existentd; daca retragerile sunt inegale se va respect:
retragerea aflatd la cea mai are distantd de stradi.In cazul in care parcela se invecineazi
pe o laturd cu o constructie retrasd de la aliniament, iar pe cealalta laturd cu o constructie
neviabild iar caracterul strizii indici tendinta cladirilor mai noi de a se retrage de la
aliniament, noua clidire se va retrage de la aliniament cu 5.0 metri. in suprafata dintre
aliniere si aliniament se interzic constructiile anexd de orice fel, AMPLASAREA
CLADIRILOR FATA DE LIMITELE LATERALE SI POSTERIOARE ALE
PARCELELOR: Se va mentine situatia actuald dominantd a regimului de construire,
continuu sau discontinuu. In cazul fronturilor discontinue, in care parcela se invecineazi
numai pe una dintre limitele laterale cu o cladire avand calcan pe limita de proprietate, iar
pe cealalta laturd se invecineaza cu o cladire retrasa de la limita laterala a parcelei si avand
pe fatada laterala ferestre ale unor incéperi principale, noua cladire se va alipi de calcanul
existent numai cu acordul proprietarului vecin, iar fatd de limita opusa se va retrage la o
distantd egald cu jumaitate din inaltime, dar nu mai putin de 3,0 metri.in cazul in care
cladirea se invecineazd pe ambele laturi cu cladiri existente retrase fatad de limitele
parcelelor, se va dispune izolat si se va retrage fatd de limitele laterale ale parcelei la o
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distant3 egala cu jumatate din inaltime, dar nu mai putin de 3,0 metri in cazul fatadelor cu
ferestre de vedere si / sau balcoane pe cel putin una din laturi, sau 0,60 m in cazul fatadelor
fara ferestre de vedere si / sau balcoane.Se impune retragerea fata de limitele laterale cu o
distanta egald cu jumitate din indltime, dar nu mai putin de 3 metri, fata de cel putin una
dintre limitele laterale ale parcelei.Se interzice construirea pe limita parcelei dacd aceasta
este si linia de separatie fatd de o cladire publica retrasa de la limita laterala a parcelei sau
fata de o cladire de cult; in aceste cazuri retragerea minima va fi de 5,0 metri.Cladirile se
vor retrage fatd de limita posterioard a parcelei la o distantd de cel putin jumitate din
indltimea cladirii masuratd la cornisd, dar nu mai putin de 5,0 metri.Se interzice
construirea pe limita posterioard a parcelei, cu exceptia cazului in care existd un calcan al
unei cladiri principale, iar noua constructie se limiteaza la acoperirea acestuia.Este
permisd deschiderea de ferestre de lumind, fard limitd de distantd, dacid sunt astfel
construite incit si impiedice vederea citre lotul invecinat.in cazul cladirilor destinate
locuintelor distanta dintre cladiri va fi egald sau mai mare cu inéltimea celei mai inalte; in
caz contrar se va elabora studiu de insorire care si confirme ci este asiguratd insorirea
acestora pe o duratd de minimum 11/2 ore la solstitiul de iarnd, a incaperilor de locuit din
cladire si din locuintele invecinate; in cazul invecinarii cu cladiri cu fatade fari ferestre,
respectiv calcan, prevederile se aplicd doar pentru peretii cu ferestre, cu respectarea
dreptului  la Insorire a 1Incdperilor de locuit ale celui mai vechi
amplasament. AMPLASAREA CLADIRILOR UNELE FATA DE ALTELE PE
ACEEASI PARCELA:Cladirile vor respecta intre ele distante egale cu jumitate din
indltimea la cornisa a celei mai Inalte dintre ele; distanta se poate reduce la jumitate, dar
nu mai putin de 2.0 m, daca pe fatadele opuse nu sunt accesuri in cladire si / sau dacid nu
sunt ferestre care sd lumineze incéperi in care se desfdsoard activititi permanente.Se va
asigura distanta necesara interventiilor in caz de incendiu (minim 3,0 m). CIRCULATII
SI ACCESE: Parcela este construibild numai daci are asigurat un acces carosabil dintr-o
circulatie publicd in mod direct sau prin drept de trecere legal obtinut prin una din
proprietdtile Invecinate (pentru loturi obtinute in urma unei dezmembrari).Pentru toate
categoriile de constructii si amenajéri se vor asigura accesuri pentru interventii in caz de
incendiu, dimensionate conform normelor pentru trafic greu.Accesurile si pasajele
carosabile nu trebuie sa fie obstructionate prin mobilier urban si trebuie sa fie pastrate
libere in permanentd.in toate cazurile este obligatorie asigurarea accesului in spatiile
publice al persoanelor cu dificultati de deplasare, cu conformarea pantelor de acces in
functie de aspectul exterior al cladirilor si fard a afecta In mod negativ imaginea
acestora.Se va amplifica circulatia pietonald prin crearea pasajelor si deschiderea curtilor
cu functiuni atractive pentru pietoni. STATIONAREA AUTOVEHICULELOR:
Autorizarea executdrii constructiilor care prin destinatie necesita spatii de parcare se emite
numai dacd existd posibilitatea realizarii acestora in afara domeniului public. Se vor
asigura minim 2 locuri de parcare in interiorul parcelei.Locurile de parcare se vor amenaja
conform H.G. 525/1996. ASPECTUL EXTERIOR AL CLADIRILOR: Autorizarea
constructiilor este permisd numai dacé aspectul lor exterior nu contravine functiunii si nu
depreciazd aspectul zonei. Autorizarea executarii constructiilor care, prin conformare,
volumetrie si aspect exterior intrd In contradictie cu aspectul general al zonei si depreciaza
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imaginea zonei este interzisi.Se va asigura o tratare similard a tuturor fatadelor aceleiasi
cladiri.Se va acorda atentie modului de tratare a acoperisurilor sau teraselor. Dlspunerea
panourilor publicitare si a reclamelor luminoase pe fatada se realizeaza in conformitate cu
prevederile Regulamentului de Organizare si Desfasurare a Activitatii de Publicitate,
Reclama si Afisaj in Municipiul Zaldu.Se interzice dispunerea unitafilor exterioare de
climatizare, a altor asemenea echipamente, a cablurilor, tevilor, tubulaturilor si altor
asemenea elemente tehnice pe fatadele principale ale constructiilor. Acest tip de
echipamente vor trebui si fie astfel amplasate incét si fie mascate de elemente de
constructie (parapeti, nise, ganguri, etc.) sau de decoratie. Se va tine seama de urmatoarele
elemente care pot crea disfunctionalititi pentru vecinatitile imediate: albedoul creat de
suprafata invelitorii, imaginea elementelor tehnice dispuse pe acoperis si gabaritul
acestora in comparatie cu vecinatatile, etc.Nu sunt admise culorile stridente pentru
finisajele exterioare ale cladirilor (roz, rosu, mov, portocaliu, galben, verde crud, turcoaz,
bleu, violet, kaki, vernil, cyclam si tonuri intermediare ale acestor culori).Nu sunt admise
goluri in fatade care nu respecti tipologia prezentd in vecinatate.Nu sunt admise solutii de
invelire care promoveazi accente verticale nejustificate tip minaretd, turn, etc.Nu sunt
admise interventii de orice naturd pe fondul construit existent care sunt incompatibile cu
actualul regulament. TAmpliria ferestrelor se va finisa in aceeasi culoare cu structura
vizibilad a sarpantei. CONDITII DE ECHIPARE EDILITARA: Toate clidirile vor fi
racordate subteran la retelele tehnico-edilitare publice. In cazul alimentirii cu apd in
sistem propriu se va obtine avizul autoritatii competente care administreaza resursele de
apa.Dati fiind intensitatea circulatiei pietonale, racordarea burlanelor la canalizarea
pluviald este obligatoriu si fie facutd pe sub trotuare pentru a se evita producerea
ghetii.Este interzisi deversarea apelor meteorice pe domeniul public sau pe proprietatile
invecinate. Se interzice dispunerea antenelor tv-satelit in locuri vizibile din circulatiile
publice si dispunerea vizibild a cablurilor catv.Asigurarea racordarii la echipamentul
public edilitar se va face pe cét posibil astfel incét retelele si instalatiile sa nu afecteze
perceptia spatiului public.Lucrarile de constructii pentru realizarea / extinderea retelelor
edilitare in zona drumurilor publice situate in intravilanul localitdtilor se executd in
varianta de amplasare subterana. Se interzice montarea supraterand, pe domeniul public,
a echipamentelor tehnice care fac parte din sistemele de telecomunicatii, alimentare cu
apa, energie electricd, termoficare si altele de aceastd naturd. Montarea acestor
echipamente se va executa in varianta de amplasare subterana ori, dupa caz, in incinte sau
in nigele constructiilor, cu acordul prealabil al proprietarilor incintelor / constructiilor.

Posibilititile maxime de ocupare si utilizare a terenului (cf. P.U.G. aflat in
vigoare) - Hmax= D+P+2E (10,5 m la cornisa/ atic). Pentru functiunile existente care

depasesc regimul de inaltime admis prin prezentul regulament, se mentine regimul de
inaltime existent.

Se propune intocmirea unui Plan Urbanistic Zonal (P.U.Z.) pentru ,,SCHIMBARE
UTR SI CONSTRUIRE IMOBIL MIXT?” generat de imobilul situat in jud. Salaj, mun.

Zalau, str. 22 Decembrie 1989, FN, constituit din teren proprietate privata a numitului

MARUSCA DANIEL AUREL, in suprafatd de 1 500,00 mp, amplasat in intravilanul mun.
Zalau.
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Indici urbanistici propusi prin P.U.Z.:

P.O.T. propus = 50,00%; C.U.T. propus = 2,00 mp Sy / mp teren,
Hpropus = D+P+2E +Er (13 m la cornisé/atic).

Accese carosabile

Autorizarea executdrii constructiilor va fi permisd numai in cazul asiguririi
posibilitdtilor de acces la drumurile publice.Se vor asigura accese pentru interventii in caz
de incendiu, dimensionate conform normelor pentru trafic greu.Autorizarea executarii
constructiilor este permisd numai dacé exista posibilitati de acces la drumurile publice,
direct sau prin servitute, conform destinatiei constructiei. Caracteristicile acceselor la
drumurile publice trebuie sd permitd interventia mijloacelor de stingere a incendiilor.
Orice acces nou la drumurile publice, se va face conform avizului si autorizatiei speciale
de construire, eliberate de Primaria Municipiului Zal3u.

Accese pietonale

Autorizarea executdrii constructiilor §i a amenajarilor de orice fel este permisa
numai dacd se asigura accesele pietonale, potrivit importantei si destinatiei constructiei.

in sensul prezentului articol, prin accese pietonale se intelege ciile de acces pentru
pietoni, dintr-un drum public, care pot fi: trotuare, strdzi pietonale, piete pietonale, precum
si orice cale de acces public pe terenuri proprietate publicd sau, dupad caz, pe terenuri
proprietate privatd grevate de servitutea de trecere publica, potrivit legii sau obiceiului.

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

Accesele pietonale vor fi conformate astfel incét s permita circulatia persoanelor
cu handicap si care folosesc mijloace specifice de deplasare (scaun rulant) — conform
prevederilor NP.051. Panta rampelor de acces va fi de maxim 6%.

Toate ciile pietonale vor avea litime libera de minim 1,50 m latime. Iniltimea libera
de trecere, pe sub obstacole izolate, va fi de minim 2,10 m.

Iesirile din garaje sau parcaje trebuie bine marcate si semnalizate, astfel incat s3 fie
vizibile in orice conditii atmosferice. In dreptul iesirilor din garaje sau parcaje, trotuarul
va fi Intrerupt si rotunjit la colturi;

Stratul de uzurd al cdilor pietonale, va fi astfel rezolvat, incit si impiedice
alunecarea, chiar st in conditii de umiditate;

Panta cdii pietonale va fi in profil longitudinal max 5% iar in profil transversal max
2%.

Deniveldrile admise pe traseul pietonal (daca nu pot fi evitate), sunt de max. 2,5 cm;

Rosturile intre dalele pavajului, sau orificiile de la grétarele pentru ape pluviale, vor
fi de max, 1,5 cm;
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Circulatii, accese, parciri 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.

Lucriri de strizi se vor executa dupd terminarea lucrdrilor tehnico-edilitare
subterane, fiind interzise desfaceri ulterioare pentru pozarea lucrarilor subterane.

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

Pentru toate categoriile de constructii §i amenajari se vor asigura accese pentru
interventii in caz de incendiu, dimensionate conform normelor pentru trafic greu.

Deseurile menajere

Toate deseurile si produsele reziduale vor fi colectate si depozitate intr-o arie special
amenajata in acest scop. Colectarea resturilor menajere si a diverselor deseuri se va face
printr-o sortare prealabild. Toate deseurile chimice si toxice vor fi eliminate conform
Regulilor UE referitoare la deseurile toxice si periculoase. Se vor péstra documente prin
care se inregistreazi tipul, cantitatea, data si modul in care s-au eliminat deseurile.
Eliminarea deseurilor se va face respectand cerintele autoritatilor sanitare.

Asigurarea utilitatilor

In prezent, in zoni existd retele de alimentare cu energie electrica, gaze
naturale, telecomunicatii, apa potabila si canalizare. Utilitatile vor fi asigurate de la cele
existente pe strada 22 Decembrie 1989.Alimentarea cu energie electricd va fi asigurata de
la reteaua de energie electricd existenta pe strada 22 Decembrie 1989, prin cabluri armate
de tip ACYABY pozate subteran. La limita de proprietate a zonei studiate va fi prevazuta
firida de distributie si contorizare trifazata, de unde se vor realiza racordurile interioare.
Solutia tehnici de realizare a alimentirii cu energie electricd in zond, va fi definitivata in
urma obtinerii avizului tehnic de racordate emis de furnizorul local.Conectarea la retelele
de telecomunicatii ale furnizorilor din zona se va realiza prin trasee de cabluri pozate
ingropat.Alimentarea cu apd potabild va fi realizatd prin racordare la reteaua publica
existentd pe strada 22 Decembrie 1989, printr-un bransament din conducte de PEID Pn 10
bar SDR17 cu diametrul de 50 mm, pozat ingropat. La limita de proprietate a
amplasamentul studiat va fi prevazut un cdmin de apometru, echipat cu contor de apé cu
DN 25 mm, clasa de precizie C. De la caminul de apometru va fi prevazut un racord din
conducte de PEID cu diametru exterior de 50 mm, pozat ingropat la adancimea minima
de inghet de 1.00 m. Solutia tehnica de realizare a alimentérii cu apa va fi definitivata in
urma obtinerii avizului de principiu eliberat de catre SC Compania de Apa Somes SA.

Canalizarea menajera va fi realizatd prin conducte din PVC de tip KG cu
diametre de 160/200 mm, cu asigurarea curgerii gravitationale. Pe traseul retelei de
canalizare vor fi amplasate cdmine de vizitare conform prevederilor normativului

NP133/2-2013 si SR 3051. Caminul de racord la reteaua de canalizare existenta va fi
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amplasat in zona limitei de proprietate a amplasamentul studiat. Ciminele vor fi realizate
din elemente prefabricate din beton, previzute cu capace de vizitare carosabile. Panta de
montare a conductelor va urmarii panta terenului, cu respectarea asigurdrii vitezelor
minime si maxime de curgere. Adancimea de pozare a conductelor va fi de minim 1.00
m. Racordul de canalizare propus va fi conectat la reteaua de canalizare existent3 pe strada
22 Decembrie 1989 Realizarea racordurilor de alimentare cu api si canalizare vor fi
realizate cu respectarea normelor si normativelor tehnice in vigoare. La realizarea acestor
lucrari se vor respecta procedurile de avizare / autorizare ale operatorului serviciului
public de alimentare cu apa si canalizare din localitate, SC Compania de Apa Somes
SA.Apele pluviale vor fi colectate printr-un sistem de canalizare ingropat, realizat din
conducte de PVC de tip KG cu diametrul de 160/200 mm, cu deversare gravitationald la
cursul de apa existent In zona. Apele pluviale de pe suprafata invelitoarelor vor fi colectate
prin conducte de PVC cu diametrul de 110/125. Conductele vor fi pozate sub adancimea
minimi de inghet. Curgerea apelor va fi realizatd gravitational. Panta de montare a
conductelor va urmadrii panta terenului, cu respectarea asiguririi vitezelor minime si
maxime de curgere. Apele pluviale se vor descérca in reteaua existend de pe 22 Decembrie
1989, dupa ce in prealabil vor fi trecute printr-un decantor/deznisipator si printr-un
separator de hidrocarburi pentru cele colectate din zona parcarilor.

Incalzirea spatiilor din imobil va fi realizatd prin surse proprii utilizind
combustibili gazosi si pompe de céldura alimentate cu energie electrici. In zona
amplasamentului studiat exista retea de alimentare cu gaze naturale.

Bilant teritorial, in limita amplasamentului studiat

Amplasamentul pentru care se solicitd reglementarea din punct de vedere urbanistic
este situat in intravilanul mun. Zaldu, conform Planului Urbanistic General aprobat prin
HCL nr. 98 din 27.04.2023, fiind alcatuit in prezent din teren proprietate privati a
numitului MARUSCA DANIEL-AUREL, inscris in C.F. nr. 63712 Zaldu cu nr. cad.
63712, cu acces din str. 22 Decembrie 1989.

Indici urbanistici admisi prin P.U.G. aflat in vigoare:

UTR M1: P.O.T. pax= 50%;
C.U.T. max= 2,00 mp Sy / mp teren;
H max = D+P+2E (10,5 m la cornisé/atic);

Indici urbanistici propusi prin P.U.Z.:
UTR M1 i:- H max = D+P+2E +Er (13 m la cornisé/atic),
- P.O.T. max = 50%,;

- - C.U.T. max = 2,00 mp Sdc / mp teren;

UTR: M1 i - subzona mixta locuinte colective si comert/ servicii;
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in cazul teritoriului studiat prin Planul Urbanistic Zonal, functiunea dominanta

propusa este cea de imobile mixte cu functiuni comerciale/servicii la parter si apartamente
de locuit la etajele superioare.

UNITATI SI SUBUNITATI FUNCTIONALE

Prevederi P.U.Z. - R.L.U. propuse:

0 UTR: M1_i — subzoni mixta locuinte colective si comert/ servicii;
ARTICOLUL 1 - UTILIZARI ADMISE

Sunt admise urmatoarele utilizari:

Imobile mixte cu functiuni comerciale/servicii la nivelul parterului si apartamente
de locuit la etajele superioare

Institutii publice si servicii la primele niveluri;

Sedii ale unor companii si firme, servicii pentru interprinderi, proiectare, cercetare,
expertizare, consultant3 in diferite domenii si alte servicii profesionale

Sedii.-ale unor organizatii politice, profesionale, etc

Lacasuri de cult;

Comert cu amanuntul;

Locuinte;

Activitati manufacturiere;

Depozitare mic-gros;

Hoteluri, pensiuni, agentii de turism;

Restaurante, baruri, cofetdrii, cafenele etc.;

Dotari invatdmant;

ARTICOLUL 2 - UTILIZARI ADMISE CU CONDITIONARI

Sunt admise cu conditiondri urméatoarele utilizari:

Cladirile vor avea la parterul orientat spre strad si spre traseele pietonale: Functiuni
care admit accesul publicului in mod permanent sau conform unui program de
functionare specific si vor fi prevézute cu vitrine luminate noaptea,

Activititile in care accesul publicului nu este liber nu vor reprezenta mai mult de
30% din lungimea strazii incluse in zona mixta si nu vor forma segmente de astfel
de fronturi mai lungi de 40 metri;

Dispunerea panourilor publicitare si a reclamelor luminoase pe fatada se realizeaza
in conformitate cu prevederile Regulamentului de organizare si desfasurare a
activitatii de publicitate, reclama si afisaj in municipiul Zalau.

ARTICOLUL 3 — UTILIZARI INTERZISE

e Activitati productive poluante, cu risc tehnologic sau care sunt incomode prin
traficul generat (vehicule de transport greu), prin utilizarea incintei pentru depozitare
si productie, prin deseuri produse;
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e Realizarea unor false mansarde; Anexe pentru cresterea animalelor pentru
productie si subzistentd care intra sub incidenta normativelor de protectie sanitara si
sdndtatea populatiei;

¢ Constructii provizorii,

e Depozitare en-gros;

e Depozitdri de materiale refolosibile;

e Platforme de precolectare a deseurilor urbane;

¢ Depozitarea pentru vanzare a unor cantititi mari de substante inflamabile sau
toxice;

e Activitdti productive care utilizeazd pentru depozitare si productie terenul
vizibil din circulatiile publice;

Statii de betonare;

e Autobaze;

e Spalatorii chimice;

e Lucriri de terasament de naturi si afecteze amenajarile din spatiile publice
si constructiile de pe parcelele adiacente;

¢ Orice lucrari de terasament care pot sa provoace scurgerea apelor pe parcelele
vecine sau care Impiedicd evacuarea si colectarea rapida a apelor meteorice;

SECTIUNEA II: CONDITII DE AMPLASARE, ECHIPARE SI CONFIGURARE
A CLADIRILOR

ARTICOLUL 4 - CARACTERISTICI ALE PARCELELOR (SUPRAFETE,
FORME, DIMENSIUNI)

e Se considera construibile parcelele care indeplinesc urmitoarele conditii
cumulate:

ARTICOLUL 5 - AMPLASAREA CLADIRILOR FATA DE ALINIAMENT

e In raport cu caracterul strazilor existente cladirile pot fi dispuse pe aliniament
sau pot fi retrase cu conditia sd nu lase aparente calcane ale cladirilor invecinate;

e Se va mentine neschimbatd amplasarea cladirilor fata de aliniamentul existent al
strazil cu conditia ca inaltimea maxima la cornisd sd nu depdseascad distanta
dintre acestea si aliniamentul de pe latura opusi a strazii;

e Cuurmatoarele conditii :

- in cazul in care pe parcelele invecinate constructiile sunt retrase de la aliniament
se va respecta retragerea existentd; daca retragerile sunt inegale se va respecta retragerea
aflatd la cea mai mare distanta de strada,

- in cazul in care parcela se Invecineaza pe o laturd cu o constructie retrasd de la
aliniament, iar pe cealalta laturd cu o constructie neviabild iar caracterul strizii indicad
tendinta cladirilor mai noi de a se retrage de la aliniament, noua cladire va respecta
alinierea existenta,

- in suprafata dintre aliniere si aliniament se interzic constructiile anexa de orice fel,

- in cazul parceldrilor noi distanta minima3 fati de aliniament va fi de minim 5,0 m.
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ARTICOLUL 6 — AMPLASAREA CLADIRILOR FATA DE LIMITELE
LATERALE SI POSTERIOARE ALE PARCELELOR -

e Se va mentine situatia actuald dominanta a regimului de construire, continuu sau
discontinuu;

o in cazul fronturilor discontinue, in care parcela se Invecineaza numai pe una dintre
limitele laterale cu o cladire avand calcan pe limita de proprietate, iar pe cealaltd
latura se invecineaza cu o cladire retrasi de la limita laterala a parcelei si avand pe
fatada laterald ferestre ale unor incaperi principale, noua cladire se va alipi de
calcanul existent numai cu acordul proprietarului vecin, iar fatd de limita opusa se
va retrage la o distantd egald cu jumitate din inaltime, dar nu mai putin de 3,0 metri;

e In cazul in care cladirea se invecineaza pe ambele laturi cu cladiri existente retrase
fata de limitele parcelelor, se va dispune izolat si se va retrage fata de limitele
laterale ale parcelei la o distanta egala cu jumitate din indl{ime, dar nu mai putin de
3,0 metri in cazul fatadelor cu ferestre de vedere si / sau balcoane pe cel putin una
din laturi, sau 0,60 m in cazul fatadelor fara ferestre de vedere si / sau balcoane;

e Se interzice construirea pe limita parcelei daca aceasta este si linia de separatie fatd
de o cladire publici retrasi de la limita laterald a parcelei sau fata de o cladire de
cult; in aceste cazuri retragerea minima va fi de 5,0 metri;

e Cladirile se vor retrage fati de limita posterioard a parcelei la o distanta de cel putin
jumitate din inaltimea cladirii masurata la cornisd, dar nu mai putin de 5,0 metri;

e Se interzice construirea pe limita posterioara a parcelei, cu exceptia cazului in care
existd un calcan al unei cladiri principale, iar noua constructie se limiteaza la
acoperirea acestuia;

e Este permisd deschiderea de ferestre de lumina, fara limitd de distantd, dacé sunt
astfel construite incat s impiedice vederea catre lotul invecinat;

e In cazul cladirilor destinate locuintelor distanta dintre cladiri va fi egald sau mai
mare cu iniltimea celei mai Inalte; In caz contrar se va elabora studiu de insorire
care si confirme ci este asigurati insorirea acestora pe o duratd de minimum 1/2
ore la solstitiul de iarnd, a incdperilor de locuit din cladire si din locuintele
Invecinate; in cazul invecindrii cu cladiri cu fatade fara ferestre, respectiv calcan,
prevederlle se aplicd doar pentru peretii cu ferestre, cu respectarea dreptului la
Insorire a inciperilor de locuit ale celui mai vechi amplasament.

e In cazul parcelarilor noi distanta fatd de limitele laterale ale parcelei este de minim
3,0 si fatd de limita posterioara de minim 5,0 m.

ARTICOLUL 7 - AMPLASAREA CLADIRILOR UNELE FATA DE
ALTELE PE ACEEASI PARCELA

e Amplasarea cladirilor destinate locuintelor trebuie si asigure Insorirea acestora pe
o duratd de minimum 1/2 ore la solstitiul de iarn, a incaperilor de locuit din cladire
si din locuintele invecinate;

e Cladirile vor respecta intre ele distante egale cu indltimea la cornisd a celei mai
inalte dintre ele. Distanta se poate reduce cu conditia intocmirii unui studiu de
insorire care si demonstreze indeplinirea conditiilor de la aliniatul anterior;

¢ Distanta se poate reduce la jumatate, dar nu mai putin de 2,0 m, daca pe fatadele
opuse nu sunt accesuri in cladire si / sau dacd nu sunt ferestre care sa lumineze
incéperi in care se desfdsoard activitati permanente;
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¢ Se va asigura distanta necesara interventiilor in caz de incendiu (minim 3,0 m).

ARTICOLUL 8 — CIRCULATII SI ACCESURI

Parcela este construibildi numai daci are asigurat un acces carosabil dintr-o
circulatie publica in mod direct sau prin drept de trecere legal obtinut prin una din
proprietatile invecinate (pentru loturi obtinute in urma unei dezmembriri);

Pentru toate categoriile de constructii si amenajari se vor asigura accesuri pentru
interventii in caz de incendiu, dimensionate conform normelor pentru trafic greu;
Accesurile si pasajele carosabile nu trebuie sé fie obstructionate prin mobilier urban
si trebuie s fie pastrate libere in permanent;

In toate cazurile este obligatorie asigurarea accesului in spatiile publice al
persoanelor cu dificultati de deplasare;

Se va amplifica circulatia pietonald prin crearea pasajelor si deschiderea curtilor cu
functiuni atractive pentru pietoni;

Se vor respecta obligatoriu, pentru toate categoriile de constructii cerintele
minimale din anexa nr. 4 la prezentul regulament;

ARTICOLUL 9 - STATIONAREA AUTOVEHICULELOR

e Autorizarea executdrii constructiilor care prin destinatie necesitd spatii de
parcare se emite numai dacad existd posibilitatea realizirii acestora in afara
domeniului public;

e Se vor respecta obligatoriu, pentru toate categoriile de constructii cerintele
minimale din anexa nr. 5 la prezentul regulament;

e Pentru locuinte se vor asigura minim 1,5 locuri de parcare/ap;

ARTICOLUL 10 — INALTIMEA MAXIMA ADMISIBILA A CLADIRLOR

e D+P+2E+Er (13 m la cornisa/atic, se calculeazé de la cota + a parterului);

ARTICOLUL 11 - ASPECTUL EXTERIOR AL CLADIRILOR

e Autorizarea constructiilor este permisd numai dacd aspectul lor exterior nu
contravine functiunii si nu depreciaza aspectul zonei,

e Autorizarea executdrii constructiilor care, prin conformare, volumetrie si aspect
exterior intrd in contradictie cu aspectul general al zonei si depreciazi imaginea
zoneli este interzisa;

e Se va asigura o tratare similar3 a tuturor fatadelor aceleiasi cladiri;

e Se va acorda atentie modului de tratare a acoperisurilor sau teraselor;

e Se interzice dispunerea unitétilor exterioare de climatizare, a altor asemenea
echipamente, a cablurilor, tevilor, tubulaturilor si altor asemenea elemente

e tehnice pe fatadele principale ale constructiilor. Acest tip de echipamente vor
trebui sd fie astfel amplasate incat sd fie mascate de elemente de constructie
(parapeti, nise, ganguri, etc.) sau de decoratie;

¢ Se va tine seama de urmaitoarele elemente care pot crea disfunctionalitati pentru
vecindtatile imediate: albedoul creat de suprafata invelitorii, imaginea
elementelor tehnice dispuse pe acoperis si gabaritul acestora in comparatie cu
vecinatdtile, etc.
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e Nu sunt admise culorile stridente pentru finisajele exterioare ale cladirilor (roz,
rosu, mov, portocaliu, galben, verde crud, turcoaz, bleu, violet, kaki, vernil,’
cyclam si tonuri intermediare ale acestor culori);

e Nu sunt admise goluri in fatade care nu respecta tipologia prezenta in vecinatate;

e Nu sunt admise solutii de invelire care promoveazd accente verticale
nejustificate tip minareta, turn, etc;

e Nu sunt admise interventii de orice natura pe fondul construit existent care sunt
incompatibile cu actualul regulament;

e Tampliria ferestrelor se va finisa In aceeasi culoare cu structura vizibild a
sarpantei.

ARTICOLUL 12 - CONDITII DE ECHIPARE EDILITARA

e Toate cladirile vor fi racordate subteran la retelele tehnico-edilitare publice;

e In cazul alimentirii cu api in sistem propriu se va obtine avizul autoritétii
competente care administreaza resursele de apa;

e Dati fiind intensitatea circulatiei pietonale, racordarea burlanelor la canalizarea
pluviala este obligatoriu sa fie facuta pe sub trotuare pentru a se evita producerea
ghetii;

e Este interzisa deversarea apelor meteorice pe domeniul public sau pe
proprietatile invecinate; :

e Asigurarea racordarii la echipamentul public edilitar se va face pe cat posibil
astfel incat retelele si instalatiile s3 nu afecteze perceptia spatiului public;

e Lucririle de constructii pentru realizarea / extinderea retelelor edilitare in zona
drumurilor publice situate in intravilanul localitatilor se executd in varianta de
amplasare subterand. Se interzice montarea supraterand, pe domeniul public, a
echipamentelor tehnice care fac parte din sistemele de telecomunicatii, '

e alimentare cu api, energie electrica, termoficare si altele de aceasta natura.
Montarea acestor echipamente se va executa in varianta de amplasare subterand
ori, dupi caz, in incinte sau in nisele constructiilor, cu acordul prealabil al
proprietarilor incintelor / constructiilor.

ARTICOLUL 13 - SPATII LIBERE SI PLANTATE

e Curtile interioare accesibile publicului vor fi tratate cu pavaje decorative,
elemente de mobilier urban, plantatii decorative;

e Pentru imbunititirea microclimatului si pentru protectia constructiei se va evita
impermeabilizarea terenului peste minimum necesar pentru accesuri;

e Elementele fixe de mobilier urban din spatiile accesibile publicului se vor
subordona caracterului zonei;

e Terenul care nu este acoperit cu constructii, platforme si circulatii va fi acoperit
cu gazon si plantat cu un arbore la fiecare 100 mp;

e Se vor respecta obligatoriu, pentru toate categoriile de constructii ceringele
minimale din anexa nr. 6 la prezentul regulament.

ARTICOLUL 14 — IMPREJMUIRI
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¢ Gardurile spre stradd ale cladirilor retrase de la aliniament vor fi transparente, vor
avea naltimea de maxim 2,00 metri, vor avea un soclu opac de maxim 0.60 metri
si vor putea fi dublate de gard viu; gardurile dintre proprietati vor fi opace,
transparente dublate cu gard viu sau exclusiv gard viu si vor avea Iniltimea maxima
de 2,20 metri, cu sau fari soclu de max. 0,50 m;

e La terenurile ce cuprind obiective de interes public imprejmuirile pot lipsi sau pot
fi transparente cu inéltimea de maxim 1,50 m (panou din fier sau plasi

e metalicd) si cu un soclu opac de 0,30 m inaltime. Imprejmuirea va fi dublati cu gard
viu;

e . Marcarea limitei proprietatii in cazul parterelor cu functiuni accesibile publicului
retrase de la aliniament se poate face prin pavaje decorative, parapete, jardiniere,
etc,

¢ Nu sunt admise imprejmuiri din balustrii sau elemente din beton prefabricate;

- o La terenurile cu locuinte colective imprejmuirile pot lipsi sau pot fi transparente cu
indltimea de maxim 0,90 m (din fier sau plasd metalicd ), cu sau fard soclu (max.
0.30 m) si dublate cu gard viu.

e Se interzic orice constructii sau amenajari pe terenurile rezervate pentru largirea
unor strazi sau realizarea strézilor propuse si modernizarea intersectiilor.

SECTIUNEA III: POSIBILITATI MAXIME DE OCUPARE SI UTILIZARE A
TERENULUI

ARTICOLUL 15 - PROCENT MAXIM DE OCUPARE A TERENULUI
(POT) _

e POTmax =50 %,;

ARTICOLUL 16 — COEFICIENT MAXIM DE UTILIZARE A TERENULUI
(CUT)

e CUTmax = 2.0,

Documentatia tehnicd - proiect nr. 17/2024 intocmit de S.C. ATELIER.
CONTRAST2 S.R.L., avind specialist cu drept de semnitura R.U.R. arh. Nidisan
Carmen - este realizatd in conformitate cu Ghidul privind metodologia de elaborare si
continutul-cadru al planului urbanistic zonal, indicativ GM 010-2000 elaborat de

MLPAT' si in concordantd cu Ghidul privind elaborarea si aprobarea regulamentelor
locale de urbanism, indicativ GM 007-2000 elaborat de MLPAT?.

Documentatia in cauza contine toate avizele solicitate prin Certificatul de urbanism
nr. 257 din 19.03.2024, cu valabilitate pana la data de 19.03.2026, emis in scopul declarat
‘pentru: ,INTOCMIRE PLAN URBANISTIC ZONAL PENTRU SCHIMBARE UTR SI

1 Aprobat prin Ordinul (MLPAT) nr. 176/2000
2 Aprobat prin Ordinul (MLPAT) nr. 21/2000
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CONSTRUIRE IMOBIL MIXT?, pentru imobilul situat in mun. Zalau, str. 22 Decembrig,
F.N., respectiv: ‘

- Certificatul de Urbanism nr. 257 din 19.03.2024, cu valabilitate pand la data de
19.03.2026;

- Extras de Carte Funciari, proprietate privata a numitului MARUSCA DANIEL-
AUREL, pentru terenul inscris cu nr. cad. 63712 in C.F. nr. 63712 Zalau, in suprafata de
1 500,00 mp;

- Avizul de oportunitate al arhitectului-sef nr. 7 din 25.07.2024;

- Avizul arhitectului-sef nr. 1 din 19.03.2025, emis in urma sustinerii documentatiei
de urbanism in cadrul sedintei Comisiei Tehnice de Amenajarea Teritoriului si Urbanism
(CTATU) din data de 19.03.2025, promovati cu vot favorabil;

- Decizia etapei de incadrare a planului nr. 54 din 17.02.2024 emis de catre Agentia
Nationala pentru Protectia Mediului Salaj;

- Aviz de amplasament nr. 2230/ 25.08.2025 emis de catre S.C. Compania de Apa
Somes S.A. — Sucursala Zalau;

- Aviz de amplasament favorabil nr. 6060240903914 din 30.09.2024 emis de catre
S.C. Distributie Energie Electrica Romania S.A. — Sucursala Zalau;

- Aviz de principiu nr. 214789221 /25.09.2024 emis de catre S.C. DELGAZ GRID
S.A. — Sucursala Cluj-Napoca; '

- Aviz tehnic nr. AFO0655962/15954/14529 din 22.10.2024 emis de catre S.C.
PROTELCO S.A. pentru eliberarea avizului S.C. Orange Roménia S.A.;

- Aviz de principiu nr. 1513 din 27.09.2024 emis de catre S.C. BRANTNER
ENVIRONMENT S.R.L. — Sucursala Zalau;

- Notificarea de asistentd de specialitate de sanatate publicd a conformitatii nr. 333 -
din 25.11.2024 emisi de catre Directia de Sanatate Publica Salaj; o

- Aviz tehnic nr. 235 din 18.10.2024 emis de cétre Agentia Nationald de
Imbunatatiri Funciare - Filiala Teritoriald de Imbunatatiri Funciare Silaj;

- Aviz de principiu nr. 83 din 30.10.2024 emis de citre Inspectoratul de Politie

Judetean Silaj, Politia Municipiului Zaldu, Biroul Rutier, inregistrat cu nr.
260688/24.12.2024; '

- Aviz de Gospodarire a Apelor nr. 4623/DG din 06.11.2024 emis de catre
Administratia Nationald Apele Roméane prin Sistemul de Gospodarire a apelor Silaj;

- Acord favorabil nr. 947461 din 14.11.2024 emis de catre Inspectoratul pentru
Situatii de Urgenta ,,POROLISSUM” al Judetului Salaj;

- Proces verbal de receptie a lucrarilor topografice nr. 613 din 31.10.2024 emis de
catre Oficiul de Cadastru si Publicitate Imobiliard Salaj;
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- Avizul geotehnic preliminar intocmit de catre ing. geolog Muresan Victor (PFA.
— Zalau),

In conformitate cu prevederile art. 56, alin. (6) din Legea 350/2001 privind
amenajarea teritoriului si urbanismul, cu modificarile si completdrile ulterioare, tariful
de exercitare a dreptului de semnituri pentru specialistul care a elaborat documentatia de
urbanism a fost achitat prin factura nr. 1039534 din 10.04.2025.

Perioada de valabilitate a documentatiei de urbanism sus-mentionatd se propune a
fi de 5 ani de la data aprobarii.

Prezentul raport s-a intocmit in conformitate cu prevederile art. 136, alin. (3) si (8)
din O.U.G. nr. 57/2019 privind Codul administrativ, cu modificirile si completarile
ulterioare.

Avand in vedere toate cele de mai sus, propunem spre analiza si aprobare proiectul
de hotérare initiat.

VICEPRIMAR ARHITECT-SEF SEF SERVICIU
arh. Elena-Madilina Alexandru-Marian
CIMPE_AN - RADU
(D
=l /R
intoghit,
Ing. Alexandira Florina
LAZ/AR

DUAS /SUAT / AFL /2 ex.
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MUNICIPIUL ZALAU

PRIMAR
450016 - Zaldu, Piata luliu Maniu nr.3, Judetul Salg
Telefon: (40)260.610550 Fax.(40)260.661869

http:fiwww . zalausj ro e-mail. primaria@zalausj.ro

Directia Urbanism — Arhitect-Sef
Serviciul Urbanism si Amenajarea Teritoriului
Nr. 82389 din 17.10.2025

RAPORTUL INFORMARII SI CONSULTARII PUBLICULUI

PENTRU ETAPA PREGATITOARE SI ETAPA ELABORARII PROPUNERILOR
PRIVIND DOCUMENTATIA DE URBANISM:

»SCHIMBARE UTR SI CONSTRUIRE IMOBIL MIXT”

situat in mun. Zaldu, str. 22 Decembrie 1989, FN, pentru imobilul constituit din
teren in suprafatd de 1 500 mp (arabil), proprietate privatdi a numitului MARUSCA
DANIEL AUREL, inscris in C.F. nr. 63712, Zaliu cu nr. cad. 63712.

Beneficiar: MARUSCA DANIEL- AUREL cu domiciliul in jud. Silaj, mun.
Zalau, S )

Avand in vedere prevederile Ordinului (MDRT) nr. 2701/ 2010 de aprobare a
Metodologiei de informare §i consultare a publicului cu privire la elaborarea sau
revizuirea planurilor de amenajare a teritoriului §i de urbanism, coroborate cu cele ale
Regulamentului local de implicare a publicului in elaborarea sau revizuirea planurilor
de urbanism §i amenajarea teritoriului, aprobat prin HCL nr. 97 din 19.04.2019 si
completat cu HCL nr. 161 din 30.05.2019, s-au finalizat primele doui etape de informare
si consultare a publicului, respectiv etapa pregatitoare si etapa elaboririi_propunerilor,
necesare aprobarii documentatiei.

Amplasament

Imobilul este constituit din teren proprietate privatdi a numitului MARUSCA
DANIEL-AUREL, in suprafatd de 1 500,00 mp, situata in intravilanul Municipiului Zal3u.

Amplasamentul studiat se afla situat pe str. 22 Decembrie 1989, FN.

Persoana responsabili cu informarea si consultarea publicului pentru etapele
I si II: Alexandru-Marian Radu din cadrul Directiei Urbanism — Arhitect-sef, Serviciul
Urbanism si Amenajarea Teritoriului, telefon 0260/610550, int. 136;

Documentele eliberate de Municipiul Zaldu in vederea elaboririi documentatiei
de urbanism, care au ca finalitate aprobarea acesteia, sunt:

- CU nr. 257 din 19.03.2024 emis in scopul intocmirii documentatiei de urbanism
sus-mentionate;

- Avizul de oportunitate al arhitectului-sef nr. 7 din 25.07.2024;

Etapa I - Implicarea publicului in etapa pregititoare — anuntarea intentiei de
elaborare P.U.Z.: 19.09.2024- 25.10.2024.
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in data de 19.09.2024 s-a emis anuntul public nr. 73458 cu privire la intentia'”
beneficiarului MARUSCA DANIEL-AUREL pentru elaborarea unui Plan Urbanistic
Zonal (P.U.Z.) pentru ,,PLAN URBANISTIC ZONAL PENTRU SCHIMBARE UTR
SI CONSTRUIRE ”, situat in mun. Zalau, str. 22 Decembrie 1989, FN.

Acest anunt public a fost afisat in data de 19.09.2024 la sediul Primariei
Municipiului Zaldu, pe pagina de internet a institutiei (www.zalausj.ro — sectiunea
Urbanism) si in presa locald. De asemenea, in data de 19.09.2025 a fost amplasat pe

teritoriul zonei studiate un panou de informare, rezistent la intemperii, conform Anexei 1
]a Ordinul nr. 2701/2010 — A. Model panou 1.

Observatiile si sugestiile cetitenilor interesati privind intentia de elaborare a
planului de urbanism amintit au putut fi transmise in scris pana in data de 11.10.2024
inclusiv, iar raspunsurile la eventualele observatii transmise au avut ca termen de
publicare pe pagina de internet a institutie (www.zalausj.ro — sectiunea Urbanism/
Documentatii in curs de elaborare) data de 25.10.2024.

In cadrul acestei etape nu au fost inregistrate observatii sau opinii transmise.

Etapa II — Implicarea publicului in etapa elaboririi propunerilor P.U.Z.:
05.12.2024 — 10.01.2025. ‘

S-a intocmit anuntul public nr. 96910 din 05.12.2024 privind finalizarea
propunerilor preliminare pentru documentatia de urbanism in cauza. Acest anunt a fost
afisat in data de 05.12.2024 la sediul Primariei Municipiului Zalau, pe pagina de internet
a institutiei (www.zalausj.ro — sectiunea Urbanism/ Documentatii in curs de elaborare),
iar prin grija beneficiarului, in presa locald, fiind transmis si proprietarilor terenurilor
invecinate cu zona studiata prin P.U.Z.

Dupi publicarea anuntului a fost amplasat pe teritoriul zonei studiate, In data de
05.12.2024, un panou de informare rezistent la intemperii, conform Anexei 1 la Ordinul
nr. 2701/2010 — Model panou 2.

In cadrul celei de a doua etape de informare si consultare a publicului, in
conformitate cu prevederile Ordinului (MDRT) nr. 2701/2010 de aprobarea Metodologiei
de informare §i consultare a publicului cu privire la elaborarea sau revizuirea planurilor
de amenajare a teritoriului si de urbanism, coroborate cu cele ale Regulamentului local
de implicare a publicului in elaborarea sau revizuirea planurilor de urbanism i
amenajarea teritoriului, aprobat prin HCL nr. 97 din 19.04.2019 si completat cu HCL nr.
161 din 30.05.2019, observatiile sau sugestiile cetdtenilor s-au putut depune la Serviciul
Centrul de Relatii cu Publicul, Informatii cu Publicul pand in data de 10.01.2025 inclusiyv,
dati la care a fost programata si o dezbatere publicd privind documentatia de urbanism in
cauzi. La aceasta dezbatere nu s-au prezentat cetdteni interesati de planul urbanistic zonal

propus si nu au fost inregistrate observatii sau opinii transmise in scris cu privire la aceasta
etapa.

Astfel, cele doui etape de informare si consultare a publicului sunt considerate
finalizate, in conformitate cu prevederile Regulamentului local de implicare a publicului
in elaborarea sau revizuirea planurilor de urbanism si amenajarea teritoriului, aprobat
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I:;rin HCL nr. 97 din 19.04.2019 si completat cu HCL nr. 161 din 30.05.2019, drept
pentru care se intocmeste prezentul Raport de informare si consultare a publicului
pentru etapa _pregititoare si etapa elabordrii propunerilor privind documentatia de
urbanism ,,PLAN .URBANISTIC ZONAL PENTRU SCHIMBARE UTR $I
CONSTRUIRE IMOBIL MIXT?”, situat in mun. Zalau, str. 22 Decembrie 1989, FN.

VICEPRIMAR ARHITECT-SEF SEF SERVICIU
Célin-/ istian arh. Elgna-Médﬁlina Alexandru-Marian
FEORT g CIMPEAN RADU
ZZ«‘/M
[ntocmit,

Ing. Alexandfi Florina
LAZ/AR

DUAS/SUAT /AFL /2 ex.
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Formular F7 - Aviz Plan urbanistic zonal

ROMANIA
Judetul SALAJ
Primaria Municipiului ZALAU

Arhitect-sef

Ca urmare a cererii adresate de MARUSCA DANIEL-AUREL cu domiciliul in
judetul Salaj, mun. Zalau, a
inregistratd la nr. 2295 din 14.01.2025, in conformitate cu prevederile Legii
nr. 350/2001 privind amenajarea teritoriului i urbanismul, cu modificarile si completarile
ulterioare, se emite urmatorul:

AVIZ
Nr. 1 din 19.03.2025

pentru Planul urbanistic zonal pentru ,SCHIMBARE UTR SI CONSTRUIRE
IMOBIL MIXT?”, generat de imobilul situat in jud. Salaj, mun. Zalau, str. 22 Decembrie
1989, in suprafata de 1 500,00 mp, constituit din teren proprietate privatd a numitului
MARUSCA DANIEL-AUREL, inscris in C.F. nr. 63712 Zalau cu nr. cad. 63712, amplasat

- 1n intravilanul mun. Zalau.

Initiator: MARUSCA DANIEL-AUREL cu domiciliul in judetul Salaj, mun. Zalau,

Proiectant: ATELIER CONSTRAST?2 S.R.L. cu sediul in judetul Salaj, mun. Zal&u,
str. Matei Basarab, nr. 19B

Specialisti cu drept de semniaturd RUR: arh. Paul POP
arh. Carmen-Mariana NADASAN

Amplasare, delimitare, suprafata zona studiati in P.U.Z.:

Conform P.U.G. Zalau, aprobat cu H.C.L. nr. 98 din 27.04.2023, imobilul se afla-in
zona mixtd (M1), subzond mixtad locuinte individuale si comert/servicii (UTR Ml).
Amplasamentul studiat este situat pe str. 22 Decembrie 1989 si este constituit din teren
inscris in C.F. nr. 63712 Zalau cu nr. cad. 63712, in suprafatd de 1 500,00 mp.

Zona studiatd prin P.U.Z. este delimitatd la nord-vest de str. 22 Decembrie 1989, la
sud-est de vale, iar la nord-est si sud-vest de proprietdti private.

Prevederi P.U.G. - R.L.U. aprobate anterior:

= UTR: M1 - subzond mixta locuinte individuale si comert/ servicii;

- regim de construire - institutii publice si servicii la primele niveluri; sedii ale unor
companii si firme, servicii pentru intreprinderi, proiectare, cercetare, expertizare,
consultantd in diferite domenii si alte servicii profesionale; locuinte; hoteluri,
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pensiuni, agentii de turism; comert cu amanuntul; activitati manufacturiere; lacasuri
de cult; restaurante, baruri, cofetdrii, cafenele; dotari de invatdmant, culturi,
sdndtate; spalatorii auto si statii de intretinere auto.

- functiuni predominante - locuinte individuale si comert/ servicii;

- Hmax= D+P+2E (10,5 m la cornisid/ atic). Pentru functiunile existente care
depasesc regimul de inéltime admis prin prezentul regulament, se mentine regimul
de Tnaltime existent; !
- P.O.T. max= 50%;
- C.U.T. max= 2,00 mp Sy / mp teren;
- retragerea minima fati de aliniament - 5,00 m;

- retrageri minime fata de limitele laterale - se impune retragerea fata de limitele
laterale cu o distanta egald cu jumatate din Indltime, dar nu mai putin de 3 metri,
fata de cel putin una dintre limitele laterale ale parcelei.;

- retrageri minime fati de limitele posterioare - cladirile se vor retrage fatd de
limita posterioara a parcelei la o distantd de cel putin jumétate din inaltimea cladirii
masuratd la cornisa, dar nu mai putin de 5,0 metri. ,

Prevederi P.U.Z. - R.L.U. propuse:

= UTR: M1 i — subzond mixta locuinte colective si comert/ servicii,

- regim de construire - institutii publice si servicii la primele niveluri; sedii ale unor
companii si firme, servicii pentru intreprinderi, proiectare, cercetare, expertizare,
consultantd in diferite domenii §i alte servicii profesionale; locuinte; hoteluri,
pensiuni, agentii de turism; comert cu amanuntul; activitati manufacturiere; lacasuri
de cult; restaurante, baruri, cofetdrii, cafenele; dotari de inviatamant, cultura,
sdnatate; spaldtorii auto si statii de intretinere auto;

- functiuni predominante - locuinte colective si comert/ servicii;

- H max = D+P+2E +Er (13 m la cornisd/atic), Gt

- P.O.T. max= 50%;

- C.U.T. max= 2,00 mp Sqc / mp teren;

- retragerea minima fata de aliniament — 5,00 m;

- retrageri minime fati de limitele laterale — jumatate din iniltimea cladirii
mdsuratd la cornisd, dar nu mai putin de 3,00 m; '

- retrageri minime fata de limitele posterioare — jumaitate din inaltimea cladirii
masurati la cornisd, dar nu mai putin de 5,00 m;

- circulatii si accese — accesul pe teren, atdt auto cét si pietonal se va realiza din

strada 22 Decembrie 1989. Parcarea si stationarea autovehiculelor se va realiza pe
terenul beneficiarului;

- echipare tehnico-edilitara — toate constructiile vor fi racordate subteran la retelele !
tehnico-edilitare publice (alimentare cu apa, racordul la canalizarea menajera si
pluviald, alimentare cu curent electric, alimentare cu gaze naturale,
telecomunicatii), pentru asigurarea utilitatilor necesare functiondrii, conform
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avizelor eliberate de céitre detindtorii de retele. Utilitdtile se va asigura prin
racordarea la utilitdtile existente|in zond (str. 22 Decembrie 1989), respectiv
alimentare cu apd, energie electricd, gaze naturale, telecomunicatii si canalizare.

In urma sedintei Comisiei tehnice de amenajare a teritoriului si urbanism
(C.T.A.T.U.) din data de 19.03.2025, se avizeazi

FAVORABIL

Planul urbanistic zonal si Regulamentul local de urbanism aferent acestuia, cu
urmdtoarele conditii:

nr. de apartamente si parcari

« Asigurarea cu utilitati, respectiv extinderea retelelor edilitare sau completarea
infrastructurii tehnico-edilitare se va realiza prin racordarea la retelele publice
existente in zona, in baza unor noi solicitdri adresate cétre distribuitorii de
retele, cu stabilirea unor solutii viabile din punct de vedere tehnic pentru

racordarea la utilitdti in ce priveste accesul si administrarea acestora de citre
principalii furnizori de utilititi publice;
» In Regulamentul local de urbanism aferent PUZ se vor mentiona numarul de

unitdti locative si numarul locurilor de parcare raportat la fiecare unitate
locativa si la functiunile complementare propuse.

Prezentul aviz este valabil numai impreuna cu plansa de reglementari anexata si
vizatd spre neschimbare.

Elaboratorul si beneficiarul P.U.Z. raspund pentru exactitatea datelor si veridicitatea
inscrisurilor cuprinse in P.U.Z. care face obiectul prezentului aviz, in conformitate cu art.
63, alin. (2), lit. g) din Legea nr. 350/2001 privind amenajarea teritoriului si urbanismul
actualizatd, cu modificdrile si completarile ulterioare.

Prezentul aviz este un aviz tehnic si poate fi folosit numai in scopul aprobirii P.U.Z.

Documentatia tehnicd pentru autorizarea executdrii lucrdrilor de construire
(D.T.A.C.) se poate Intocmi numai dupa aprobarea P.U.Z. si cu obligativitatea respectirii
intocmai a prevederilor acestuia.

Prezentul aviz este valabil de la data emiterii sale pe toatd durata de valabilitate a
certificatului de urbanism nr. 257 din 19.03.2024, emis de Primaria Municipiului Zalau.

Intocmit
p. Arhitect-sef
Sef Serviciu,

arh. Alexandru-Marian RADU

DUAS /SUAT/AMR /2 ex.
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MUNICIPIUL ZALAU

PRIMAR
450016 Zaldu, Piata luliu Maniu nr.3, Judstul Sélagj
Telefon: 40)260 610550 Fax.(40)260.661869

http:fiwww . Zzalausj .ro e-mail: primaria@zalausj.ro

DIRECTIA URBANISM - ARHITECT SEF
SERVICIUL URBANISM $I AMENAJAREA TERITORIULUI

Ca urmare a cererii adresate de MARUSCA DANIEL AUREL, cu domiciliul in
judetul Silaj, Municipiul Zaliu,
nregistratd cu nr. 33399 din 22.04.2024, in conformitate cu prevederile
Legii nr. 350/2001 privind amenajarea teritoriului si urbanismul, cu modificirile si
completarile ulterioare, se emite:

AVIZUL DE OPORTUNITATE
Nr. 7 din 25.07.2024

pentru elaborare: ,,PLAN URBANISTIC ZONAL PENTRU SCHIMBARE UTR
SI CONSTRUIRE IMOBIL MIXT.” - situat in Zaldu, Str. 22 Decembrie 1989 ,~
nr. F.N., pentru imobilul format din teren proprietate privati a numitului
MARUSCA DANIEL AUREL , inscris in C.F. nr. 63712 Zaldu, nr. cad. 63712, in
suprafatd de 1.500 mp, cu respectarea urmatoarelor conditii:

1. Teritoriul care urmeazd sd fie reglementat prin PUZ:

Imobilul este constituit din teren proprietate privatd a numitului MARUSCA
DANIEL AUREL , inscris in C.F. nr. 63712 Zaldu, nr. cad. 63712, in suprafati de
1.500 mp si este situat in intravilanul Municipiului Zalau.

Amplasamentul studiat se afld in Zal3u, strada 22 Decembrie 1989, nr. F.N..

2. Categoriile functiornale ale dezvoltdrii gi eventuale servitufi:

Conform P.U.G. Zalau, aprobat cu H.C.L. nr. 98 din 27.04.2023 - Zona Mixta
- M1- Subzond mixta locuinte individuale si comert/ servicii. .

Functiuni admise in zoni conform P.U.Z.:

Conform P.U.G. Zalau, aprobat cu H.C.L. nr., 98 din 27.04.2023 - Zona Mixti -
M1- Subzonid mixti locumte individuale si comert/ servicii. UTILIZARI ADMISE
MI1:e Institutii publice si servicii la primele niveluri;eSedii ale unor companii si
firme, servicii pentru intreprinderi, proiectare, cercetare, expertizare, consultan{i in
diferite domenii si alte servicii profesionale;*Sedii ale unor organizatii politice,
profesionale, etc;sLacasuri de cult;»Comert cu aminuntul;*Locuinte;sActivitati
manufacturiere;»  Depozitare mic-gros; *Hoteluri, pensiuni, agenfii de
turism;*Restaurante, baruri, cofetdrii, cafenele etc.; Dotdri Invatamant;Dotiri
sandtate;*Dotéri de culturd;*Sport si recreere in spatii acoperite;*Parcaje la sol si
multietajate;eSpatii  libere pietonale, pasaje pietonale acoperite; Spatii
plantate;*Amenajdri  peisagistice, spatii de belvedere, mobilier urban
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specific;Spaldtorii auto si statii de intrefinere auto. UTILIZARI ADMISE CU
CONDITIONARI :Sunt admise cu conditiondri urmitoarele utilizari: Cladirile vor
avea la parterul orientat spre stradd si spre traseele pietonale :*Functiuni care admit
accesul publicului in mod permanent sau conform unui program de functionare
specific si vor fi prevdzute cu vitrine luminate noaptea;sActivitétile in care. accesul
publicului nu este liber nu vor reprezenta mai mult de 30% din lungimea strazii
incluse in zona mixta si nu vor forma segmente de astfel de fronturi mai lungi de 40
metri;*Dispunerea panourilor publicitare si a reclamelor luminoase pe fatadd se
realizeazd 1n conformitate cu prevederile Regulamentului de organizare si
desfagurare a activitfii de pubhc1tate reclama si afisaj In municipiul Zalau.
UTILIZARI INTERZISE : Se interzic urmitoarele utilizari: * Activitdti productive
poluante, cu risc tehnologic sau care sunt incomode prin traficul generat (vehicule de
transport greu), prin utilizarea incintei pentru depozitare si productie, prin deseurile
produse; *Realizarea unor false mansarde; *Anexe pentru cresterea animalelor pentru
productie si subzistentd care intrd sunt incidenta normativelor de protectie sanitara si
sdnitatea populatiei; *Constructii provizorii; *Depozitare en-gros; *Depozitdri de
materiale refolosibile; *Platforme de precolectare a deseurilor urbane; * Depozitarea
pentru vanzare a unor cantititi mari de substante inflamabile sau toxice;*Activitéti
productive care utilizeaza pentru depozitare si productie terenul vizibil din
circulatiile publice; Statii de betoane; *Autobaze; *Spélatorii chimice; *Lucrari de
terasament de naturi si afecteze amenajarile din spatiile publice si constructiile de pe
parcelele adiacente; *Orice lucrdri de terasament care pot sd provoace scurgerea
apelor pe parcelele vecine sau care impiedica evacuarea §i colectarea rapidéd a apelor
meteorice. *Se considerd construibile parcelele care indeplinesc urmatoarele conditii
cumulate: Insiruit -suprafata- 150 mp, front - 8 m, Cuplat - suprafata- 200 mp, front -
12 m, Izolat-suprafata- 200 mp, front - 12 m . AMPLASAREA CLADIRILOR
FATA DE ALINIAMENT: «in raport cu car acterul strazilor existente cladirile pot fi
dispuse pe aliniament sau pot fi retrase cu conditia sd nu lase aparente calcane ale
cladirilor invecinate;*Se va mentine neschimbatd amplasarea cladirilor fata de
aliniamentul existent al strizii cu conditia ca indlfimea maximi la cornisd si nu
depagseascd distanta dintre acestea §i aliniamentul de pe latura opusd a strdzii; In
cazul In care pe parcelele invecinate constructiile sunt retrase de la aliniament se va
respecta retragerea existentd; daca retragerlle sunt inegale se va respecta retragerea
aflati la cea mai mare distantd de strad;m In cazul in care parcela se invecineazi pe
o laturd cu o constmctxe retrasi de la aliniament, iar pe cealaltd laturd cu o
constructie neviabild iar caracterul strizii indicd tendinta clédirilor mai noi de a se
retrage de la aliniament, noua cladire se va retrage de la aliniament cu 5.0 metri. in
suprafata dintre aliniere si aliniament se interzic constructiile anexa de orice fel. * Se
va mentine sﬂcua’;la actuali dominantd a regimului de construire, continuu sau
discontinuu; *in cazul fronturilor discontinue, in care parcela se invecineazi numai
pe una dintre limitele laterale cu o cladire avand calcan pe limita de proprietate, iar
pe cealaltd laturd se invecineazi cu o cladire retrasé de la limita laterald a parcelei si
avand pe fatada laterala ferestre ale unor incaperi pr1nc1pale, noua cladire se va alipi
de calcanul existent numai cu acordul proprietarului vecin, iar fa’;a de limita opusa se
va retrage la o distanta egala cu Jumatate din indl{ime, dar nu mai putin de 3,0 metri;*
In cazul in care clidirea se invecineazi pe ambele laturi cu cladiri existente retrase
fatd de limitele parcelelor, se va dispune izolat §i se va retrage fa’;a de limitele laterale
ale parcelei la o distan{a egala cu jumdtate din iniltime, dar nu mai putin de 3,0 metri
n cazul fatadelor cu ferestre de vedere §i / sau balcoane pe cel putin una din laturi,



sau 0,60 m in cazul fatadelor fara ferestre de vedere si / sau balcoane;*Se impune
retragerea fata de limitele laterale cu o distanta egald cu jumatate din indltime, dar nu
mai putin de 3 metri, fatd de cel putin una dintre limitele laterale ale parcelei;
Cladirile se vor retrage fa{a de limita posterioaré a parcelei la o distantd de cel putin
jumdtate din Inil{imea cladirii masuratd la cornisd, dar nu mai putin de 5,0 metri; *
. Cladirile vor respecta intre ele distante egale cu jumitate din inaltimea la corm§a a
celei mai Tnalte dintre ele; distanfa se poate reduce la jumatate, dar nu mai putin de
2.0m, daca pe fatadele opuse nu sunt accesuri in cladire gi / sau dacd nu sunt ferestre
care sd lumineze Incéperi in care se desfagoard activitdti permanente;* Se va asigura
distanta necesard interventiilor In caz de incendiu (minim 3,0m). ¢ Parcela este
construibild numai dacé are asigurat un acces carosabil dintr-o circulatie publica 1n
mod direct sau prin drept de trecere legal ob';mut prin una din proprietafile invecinate
(pentru loturi obtinute in urma unei dezmembriri); INALTIMEA MAXIMA
ADMISIBILA A CLADIRILOR : D+P+2E (10,5 m la cornis#/ atic). «Toate cladirile
vor fi racordate subteran la retelele tehnico-edilitare publice; * Gardurile spre strada
ale cladirilor retrase de la aliniament vor fi transparente, vor avea indl{imea de
maxim 2,00 metri, vor avea un soclu opac de circa 0.60 metri gi vor putea fi dublate
de gard viu; gardurile dintre proprietéti vor fi opace, transparente, dublate cu gard viu
sau exclusiv gard viu si vor avea indl{imea maxima de 2,20 metri; P.O.T. - 50 %,
C.U.T.-2,0..

Se propune intocmirea wunui plan urbanistic zonal (PUZ) - ,,PLAN
URBANISTIC ZONAL PENTRU SCHIMBARE UTR SI CONSTRUIRE
IMOBIL MIXT ** - situat in Zaldu, Str. 22 Decembrie 1989 , nr. F.N..

Functiuni admise/Reglementiri urbanistice propuse:

- Imobile mixte cu functiuni comerciale/servicii la nivelul parterului st apartamente
de locuit la etajele superioare

- Institutii publice si servicii la primele niveluri;

- Sedii ale unor companii si firme, servicii pentru interprinderi, proiectare, cercetare,
expertizare, consultantd in diferite domenii si alte servicii profesionale
- Sedii ale unor organizatii politice, profesionale, etc

- Lacaguri de cult;

- Comert cu aménuntul;

- Locuinte;

- Activititi manufacturiere;

- Depozitare mic-gros;

- Hoteluri, pensiuni, agentii de turism;

- Restaurante, baruri, cofetarii, cafenele etc.;

- Dotéri invatamant;

- Dotiri sdnitate;

- Dotiri de cultura;

- Sport si recreere In spatii acoperite;

- Parcaje la sol si multietajate;

- Spatil libere pietonale, pasaje pietonale acoperite;

- Spatii plantate;

- Amenajari peisagistice, spatii de belvedere, mobilier urban specific;



3. Indicatori urbanistici obligatorii (limite valori minime §i maxime):

Bilant teritorial
S.teren = 1.500 mp

P.O.T. max.existent admis = 50,00 % - UTR- M1,
C.U.T. max.existent admis= 2,00 -UTR-Ml,

P.O.T. max.propus = 50,00% ,
C.U.T. max.propus = 2,00,

Regim max. inaltime: D+P+2E+Er ,

Hmax cornisid = 13 m.

Retragere aliniament — min. 5,00 m.

Retrageri laterale — H/2,dar nu mai putin de 3,00m.
Retrageri posterioare — H/2,dar nu mai putin de 5,00m.

4. Dotdrile de interes public necesare, asigurarea acceselor, parcajelor, utilitétilor:

- Sistematizare verticald §i amenajari de incintd aferente — alei, parcaje, rigole,
spatii verzi;

- Locurile de parcare se vor amenaja conform Regulamentului Local de
Urbanism aferent P.U.G. Zalau, aprobat cu H.C.L. nr. 98 din 27.04.2023.

- Autorizarea executdrii constructiilor care prin destinatie necesiti spatii de
parcare se emite numai dacd existd posibilitatea realizirii acestora in afara
domeniului public. Pentru locuinte se vor asigura minim 2 locuri de parcare in
interiorul parcelei, fara a fi afectat domeniul public.

- Rezolvarea echipirii edilitare: alimentarea cu apa, racordul de canal menajer si
pluvial, curent electric, se va realiza de la reteaua existenti in zoni.

5. Capacitdtile de transport admise: toate categoriile de transport rutier.
6. Acorduri/Avize specifice ale organismelor centrale si/sau teritoriale pentru PUZ:

a) Avizul administratorului retelei de apd/canal;

b) Avizul administratorului retelei electrice;

c¢) Avizul administratorului retelei de gaz;

d) Avizul administratorului de salubritate;

e) Avizul administratorului de telefonizare;

f) Avizul comisiei tehnice de amenajarea teritoriului si urbanism;

g) Aviz O.C.P.I. de iIncepere a lucrérilor topografice si receptia lucririlor
topografice; '

h) Aviz AN.LF. privind imbunétatirile funciare din zon3;

i) AvizD.SP.; 1

j) Acord securitatea la incendiu;

k) Aviz Politia rutiers ;



) AvizS.G.A,;

m) Aviz Agentia de Protectia Mediului;

n) Aviz geotehnic preliminar conform NP-074-2022;
0) Avizul arhitectului sef.

7. Obligatiile initiatorului PUZ ce derivd din procedurile specifice de informare §i
consultare a publicului:

Se vor parcurge etapele informarii §i consultérii publicului potrivit Ordinului

MDRT nr. 2701/30.12.2010 de aprobare a Metodologiei de informare si consultare a
publicului cu privire la elaborarea sau revizuirea planurilor de amenajare a
teritoriului §i de urbanism §i Regulamentului Local de Implicare a Publicului in
Elaborarea sau Revizuirea Planurilor de Urbanism §i Amengjarea Teritoriului,
aprobat prin HCL. nr. 97 din 19.04.2019, completat prin HCL. nr. 161 din
30.05.2019, dupa cum urmeaza:

L.

Etapa pregititoare

pentru demararea etapei pregatitoare, beneficiarul va depune la Centrul de
Relatii cu Publicul din cadrul Priméariei Municipiului Zaldu o cerere insotita de
copia certificatului de urbanism, copia avizului de oportunitate, memoriu de
prezentare, planul de incadrare in zona si planul de situatie propus;

initiatorul PUZ-ului va publica in presa locald un anunt privind intentia de
elaborare a documentatiei de urbanism; modelul anuntului si termenele privind
primirea observatiilor din partea publicului interesat se vor stabili de cétre
Directia Urbanism — Arhitect Sef din cadrul Primariei Municipiului Zalau;
initiatorul PUZ-ului va aﬁga intr-un loc vizibil, pe teritoriul zong€i, tratate, un
panou de informare cu privire la intentia de elaborare PUZ; pa:noul va fi
conform Anexei 1 la Ordinul nr. 2701/2010 — A. Model panou | P

Etapa elabordrii propunerilor

initiatorul PUZ-ului va depune o cerere in vederea parcurgeru etepei elaboririi
propunerllm la Centrul de Relatii cu Publicul din cadrul Primériei Municipiului
Zalau, insotitd de o documentatie care si cuprindd propunerile preliminare din
PUZ;

initiatorul PUZ-ului va publica in presa locald un anunt privind demararea
etapei de elaborare a propunerilor preliminare; modelul anuntului si termenele
privind primirea observatiilor din partea publicului interesat, cit si data
dezbaterii publice in ceea ce priveste planul de urbanism 1n cauza, se vor stabili
de ciatre Directia Urbanism — Arhitect Sef din cadrul Primariei Municipiului
Zalau;

initiatorul PUZ-ului va ingtiinta In scris proprietarii terenurilor invecinate celei
care a generat elaborarea documentatiei de urbanism, posibil afectati de
aceasta, privind etapa elaborérii propunerilor preliminare; dovada anuntului din
presa locald si instiintérile in scris a proprietarilor terenurilor mvecmate vor
face parte integrantd din documentatia finala;

initiatorul PUZ-ului va afisa intr-un loc vizibil, pe teritoriul zonei tratate, un
panou de informare cu privire la etapa elaborfirii propunerilor preliminare a
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documentatiei; panoul va fi conform Anexei 1 la Ordinul nr. 2701/2010 — B.
Model panou 2. '

3. Etapa aprobdrii planului

- beneficiarul PUZ-ului va depune o cerere in vederea parcurgerii etapei de
transparentd decizionald la Centrul de Relatii cu Publicul din cadrul Primiriei
Municipiului Zaldu, insotiti de documentatia de urbanism completd, in 4 -
exemplare (piese scrise, piese desenate, avizele solicitate prin CU emis in
scopul intocmirii PUZ, CD cu figierele PDF si DWG/DXF);

- dupd expirarea perioadei de transparentd decizionala, conform art. 59, alin. (4)
din Regulamentului Local de Implicare a Publicului in Elaborarea sau
Revizuirea Planurilor de Urbanism si Amenajarea Teritoriului, inainte ca
planul de urbanism si fie supus aprobérii Consiliului Local al Municipiului
Zalau, beneficiarul PUZ-ului va face dovada restituirii citre Municipiului
Zalau a cheltuielilor efectuate cu publicarea anuntului previzut de art. 7 din
Legea nr. 52 din 2003 privind transparenta decizionald din administratia
publicd. '

Prezentul aviz este valabil de la data emiterii sale pe toata durata de valabilitate
a Certificatului de urbanism nr. 257 din 19.03.2024, emis de Primarul Municipiului .
Zalau.

SEF SERVICIU
ing. Terezia GAVRA-

DUAT-AS/LIREX





