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PRIMAR AVIZAT,
SECRETAR GENERAL

PROIECT DE HOTĂRÂRE 

privind aprobarea documentaţiei de urbanism „Plan Urbanistic Zonal pentru schimbare 

UTR şi construire imobil mixt**, situat în Municipiul Zalău, str. 22 Decembrie 1989, F.N.

Consiliul local al municipiului Zalău;
Având în vedere Referatul de aprobare nr. 82.396 din 17.10.2025 al Primarului 

municipiului Zalău, Raportul de specialitate nr. 82.397 din 17.10.2025 al Direcţiei Urbanism, 
precum şi Avizele comisiilor de specialitate ale Consiliului local al municipiului Zalău;

Certificatul de Urbanism nr. 257 din 19.03.2024 cu valabilitate până la data de 
19.03.2026, precum şi Avizele de specialitate solicitate prin Certificatul de urbanism 
menţionat în Raportul de specialitate nr. 82.397 din 17.10.2025;

Raportul informării şi consultării publicului nr. 82.389 din 17.10.2025, Avizul de 
oportunitate nr. 7 din 25.07.2024, precum şi Avizul arhitectului şef nr. 1 din 19.03.2025;

In conformitate cu prevederile art. 32 alin.l lit. c, art. 47, art. 49, art. 50 alin. 2, art. 56 
alin. 2 şi Anexa 1 din Legea nr. 350/2001 privind amenajarea teritoriului şi urbanismului, cu 
modificările ulterioare, ale Ordinului nr.l76/N/2000 al MLPTL şi ale Ordinului nr. 233/2016 
pentru aprobarea Normelor metodologice de aplicare a Legii nr. 350/2001 privind amenajarea 
teritoriului şi urbanismul şi de elaborare şi actualizare a documentaţiilor de urbanism;

în conformitate cu prevederile Legii 52/2003 privind transparenţa decizională, ale 
Ordinului nr. 2701/2010 al ministrului dezvoltării regionale şi turismului;

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

HOTĂRĂŞTE

Art.l. Se aprobă documentaţia de urbanism „ Plan Urbanistic Zonal pentru 

schimbare UTR şi construire imobil mixt**, pentru imobilul situat în Municipiul Zalău, strada 

22 Decembrie 1989 F.N, pe teren proprietate privată în suprafaţă de 1.500 mp, identificat în 

C.F. nr. 63712 Zalău, nr. cad. 63712, beneficiar Maruşca Daniel-Aurel, documentaţie 

prevăzută în Anexa ce face parte integrantă din prezenta hotărâre.
Art.2. Investiţiile din zona reglementată se vor autoriza şi realiza cu respectarea 

prevederilor cuprinse în Planul Urbanistic Zonal aprobat prin prezenta hotărâre şi în 
conformitate cu condiţiile/restricţiile impuse prin Avizele emise de organele de specialitate.
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Art.3. Perioada de valabilitate a documentaţiei de urbanism prevă^tă la Arţ. 1, este 
de 5 ani de la data intrării în vigoare a prezentei hotărâri, cu posibilitatea prelungirii acesteia 
în condiţiile expres reglementate de lege.

Art.4. Prin responsabilitatea Arhitectului şef, documentaţia de urbanism aprobată prin 
prezenta hotărâre se comunică, în termen de 15 zile de la aprobare, într-un exemplar. Agenţiei 
Naţionale de Cadastru şi Publicitate Imobiliară, în format electronic, pentru preluarea 
informaţiilor în sistemul de evidenţă de cadastru şi publicitate imobiliară şi în geoportalul 
INSPIRE şi un exemplar Ministerului Dezvoltării Regionale şi Administraţiei Publice.

Art.5. Cu ducerea la îndeplinire a prezentei hotărâri se încredinţează Direcţia 
Urbanism-Arhitect şef-Serviciul urbanism.

Art.6.Prezenta hotărâre se comunică cu:
Instituţia Prefectului judeţul Sălaj 
Primarul municipiului Zalău 
Direcţia Administraţie Publică
Direcţia Urbanism-Serviciul Urbanism şi amenajarea teritoriului 
beneficiar.

Voturi: _”pentru”
”împotrivă”
”abţineri”

PRIMAR, 
Florin Florian

întocmit, consilier juridic, Rodica Pop, 1 ex
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Direcţia Urbanism - Arhitect-Şef 

Serviciul Urbanism şi Amenajarea Teritoriului 
Nr. 82396 din 17.10.2025

REFERAT DE APROBARE
PRIVIND DOCUMENTAŢIA DE URBANISM:

„PLAN URBANISTIC ZONAL PENTRU SCHIMBARE UTR ŞI 

CONSTRUIRE IMOBIL MIXT”

situat în mun. Zalău, str. 22 Decembrie 1989, FN, pentru imobilul constituit teren 

proprietăţi private a numitului MARUŞCA , în suprafaţă de 1 500,00 mp, în intravilan, 
înscris în C.F. nr. 63712, Zalău cu nr. cad. 63712.

Conform art. 47, alin. (1) din Legea nr. 350/2001 privind amenajarea teritoriului şi 
urbanismul, cu modificările şi completările ulterioare, planul urbanistic zonal asigură 

corelarea programelor de dezvoltare urbană integrată a zonei cu Planul Urbanistic 

General.

Având în vedere:
Amplasamentul - Conform P.U.G. Zalău, aprobat cu H.C.L. nr. 98 din 27.04.2023, 

imobilul se află în zona mixtă locuinţe individuale şi comerţ/ servicii (Ml), subzonă mixtă 

locuinţe individuale şi comerţ/servicii (UTR Ml).
Funcţiunile admise în zonă (cf. P.U.G. aflat în vigoare) - UTILIZĂRI ADMISE:

instituţii publice şi servicii la primele niveluri; sedii ale unor companii şi firme, servicii
pentru întreprinderi, proiectare, cercetare, expertizare, consultanţă în diferite domenii şi
alte servicii profesionale; sedii ale unor organizaţii politice, profesionale, etc; lăcaşuri de
cult; comerţ cu amănuntul; locuinţe; activităţi manufacturiere; depozitare mic-gros;
hoteluri, pensiuni, agenţii de turism; restaurante, baruri, cofetării, cafenele etc.; dotări
învăţământ; dotări sănătate; dotări de cultură; sport şi recreere în spaţii acoperite; parcaje
la sol şi multietajate; spaţii libere pietonale, pasaje pietonale acoperite; spaţii plantate;
amenajări peisagistice, spaţii de belvedere, mobilier urban specific; spălătorii auto şi staţii
de întreţinere auto. UTILIZĂRI ADMISE CU CONDIŢIONĂRI: Clădirile vor avea la > >
parterul orientat spre stradă şi spre traseele pietonale, funcţiuni care admit accesul 
publicului în mod permanent sau conform unui program de funcţionare specific şi vor fi 
prevăzute cu vitrine luminate noaptea.Activităţile în care accesul publicului nu este liber 

nu vor reprezenta mai mult de 30% din lungimea străzii incluse în zona mixtă şi nu vor 

forma segmente de astfel de fronturi mai lungi de 40 metri. Dispunerea panourilor 

publicitare şi a reclamelor luminoase pe faţadă se realizează în conformitate cu prevederile 

Regulamentului de organizare şi desfăşurare a activităţii de publicitate, reclamă şi afişaj 
în municipiul Zalău. UTILIZĂRI INTERZISE: activităţi productive poluante, cu risc
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tehnologic sau care sunt incomode prin traficul generat (vehicule de transport greu), prin 
utilizarea incintei pentru depozitare şi producţie, prin deşeurile produse; realizarea unbr 

false mansarde; anexe pentru creşterea animalelor pentru producţie şi subzistenţă care 

intră sunt incidenţa normativelor de protecţie sanitară şi sănătatea populaţiei; construcţii 
provizorii; depozitare en-gros; depozitări de materiale refolosibile; platforme de 

precolectare a deşeurilor urbane; Depozitarea pentru vânzare a unor cantităţi mari de 

substanţe inflamabile sau toxice; activităţi productive care utilizează pentru depozitare şi 
producţie terenul vizibil din circulaţiile publice; staţii de betoane; autobaze; spălătorii 
chimice; lucrări de terasament de natură să afecteze amenajările din spaţiile publice şi 
construcţiile de pe parcelele adiacente; orice lucrări de terasament care pot să provoace 

scurgerea apelor pe parcelele vecine sau care împiedică evacuarea şi colectarea rapidă a 

apelor meteorice.
Condiţiile de amplasare, echipare şi configurare a clădirilor (cf. P.U.G. aflat în 

vigoare) - Parcela este considerată construibilă dacă are Smin=500,00 mp şi un front la 

stradă de minim 15 m pentru clădirile construite în regim izolat, respectiv Smin=200,00 

mp şi un front la stradă de minim 12 m pentru clădirile construite în regim cuplat şi 
Smin=l50,00 mp şi un front la stradă de minim 8 m pentru clădirile construite în regim 
înşiruit. AMPLASAREA CLĂDIRILOR FAŢĂ DE ALINIAMENT: în raport cu 

caracterul străzilor existente clădirile pot fi dispuse pe aliniament sau pot fi retrase cu 

condiţia să nu lase aparente calcane ale clădirilor învecinate.Se va menţine neschimbată 

amplasarea clădirilor faţă de aliniamentul existent al străzii cu condiţia ca înălţimea 

maximă la cornişă să nu depăşească distanţa dintre acestea şi aliniamentul de pe latura 

opusă a străzii.în cazul în care pe parcelele învecinate construcţiile sunt retrase de la 

aliniament, se va respecta retragerea existentă; dacă retragerile sunt inegale se va respecta 

retragerea aflată la cea mai are distanţă de stradă.în cazul în care parcela se învecinează 

pe o latură cu o construcţie retrasă de la aliniament, iar pe cealaltă latură cu o construcţie 

neviabilă iar caracterul străzii indică tendinţa clădirilor mai noi de a se retrage de Ia
A

aliniament, noua clădire se va retrage de la aliniament cu 5.0 metri. In suprafaţa dintre 

aliniere şi aliniament se interzic construcţiile anexă de orice fel.AMPLASAREA 

CLĂDIRILOR FAŢĂ DE LIMITELE LATERALE ŞI POSTERIOARE ALE 

PARCELELOR: Se va menţine situaţia actuală dominantă a regimului de construire, 
continuu sau discontinuu. în cazul fronturilor discontinue, în care parcela se învecinează 

numai pe una dintre limitele laterale cu o clădire având calcan pe limita de proprietate, iar 

pe cealaltă latură se învecinează cu o clădire retrasă de la limita laterală a parcelei şi având 

pe faţada laterală ferestre ale unor încăperi principale, noua clădire se va alipi de calcanul 
existent numai cu acordul proprietarului vecin, iar faţă de limita opusă se va retrage la o

A

distanţă egală cu jumătate din înălţime, dar nu mai puţin de 3,0 metri.In cazul în care 

clădirea se învecinează pe ambele laturi cu clădiri existente retrase faţă de limitele 

parcelelor, se va dispune izolat şi se va retrage faţă de limitele laterale ale parcelei la o 

distanţă egală cu jumătate din înălţime, dar nu mai puţin de 3,0 metri în cazul faţadelor cu 

ferestre de vedere şi / sau balcoane pe cel puţin una din laturi, sau 0,60 m în cazul faţadelor 

fără ferestre de vedere şi / sau balcoane.Se impune retragerea faţă de limitele laterale cu o 

distanţă egală cu jumătate din înălţime, dar nu mai puţin de 3 metri, faţă de cel puţin una 

dintre limitele laterale ale parcelei.Se interzice construirea pe limita parcelei dacă aceasta
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este şi linia de separaţie faţă de o clădire publică retrasă de la limita laterală a parcelei sau 

faţă de o clădire de cult; în aceste cazuri retragerea minimă va fi de 5,0 metri.Clădirile se 

vor retrage faţă de limita posterioară a parcelei la o distanţă de cel puţin jumătate din 

înălţimea clădirii măsurată la cornişă, dar nu mai puţin de 5,0 metri,Se interzice 

construirea pe limita posterioară a parcelei, cu excepţia cazului în care există un calcan al 
unei clădiri principale, iar noua construcţie se limitează la acoperirea acestuia.Este 

permisă deschiderea de ferestre de lumină, fără limită de distanţă, dacă sunt astfel 
construite încât să împiedice vederea către lotul învecinat.în cazul clădirilor destinate 

locuinţelor distanţa dintre clădiri va fi egală sau mai mare cu înălţimea celei mai înalte; în 

caz contrar se va elabora studiu de însorire care să confirme că este asigurată însorirea 

acestora pe o durată de minimum 11/2 ore la solstiţiul de iarnă, a încăperilor de locuit din 

clădire si din locuinţele învecinate; în cazul învecinării cu clădiri cu faţade fără ferestre, 
respectiv calcan, prevederile se aplică doar pentru pereţii cu ferestre, cu respectarea 

dreptului la însorire a încăperilor de locuit ale celui mai vechi 
amplasament.AMPLASAREA CLĂDIRILOR UNELE FAŢĂ DE ALTELE PE 

ACEEAŞI PARCELĂ:Clădirile vor respecta între ele distanţe egale cu jumătate din 

înălţimea la cornişă a celei mai înalte dintre ele; distanţa se poate reduce la jumătate, dar 

nu mai puţin de 2.0 m, dacă pe faţadele opuse nu sunt accesuri în clădire şi / sau dacă nu 

sunt ferestre care să lumineze încăperi în care se desfăşoară activităţi permanente.Se va 

asigura distanţa necesară intervenţiilor în caz de incendiu (minim 3,0 m). CIRCULAŢII 

ŞI ACCESE: Parcela este construibilă numai dacă are asigurat un acces carosabil dintr-o 

circulaţie publică în mod direct sau prin drept de trecere legal obţinut prin una din 

proprietăţile învecinate (pentru loturi obţinute în urma unei dezmembrări).Pentru toate 

categoriile de construcţii şi amenajări se vor asigura accesuri pentru intervenţii în caz de 

incendiu, dimensionate conform normelor pentru trafic greu.Accesurile şi pasajele 

carosabile nu trebuie să fie obstrucţionate prin mobilier urban şi trebuie să fie păstrate 

libere în permanenţă.In toate cazurile este obligatorie asigurarea accesului în spaţiile 

publice al persoanelor cu dificultăţi de deplasare, cu conformarea pantelor de acces în 

funcţie de aspectul exterior al clădirilor şi fără a afecta în mod negativ imaginea 

acestora.Se va amplifica circulaţia pietonală prin crearea pasajelor şi deschiderea curţilor 

cu funcţiuni atractive pentru pietoni. STAŢIONAREA AUTOVEHICULELOR: 
Autorizarea executării construcţiilor care prin destinaţie necesită spaţii de parcare se emite 

numai dacă există posibilitatea realizării acestora în afara domeniului public. Se vor 

asigura minim 2 locuri de parcare în interiorul parcelei.Locurile de parcare se vor amenaja 

conform H.G. 525/1996. ASPECTUL EXTERIOR AL CLĂDIRILOR: Autorizarea 

construcţiilor este permisă numai dacă aspectul lor exterior nu contravine funcţiunii şi nu 

depreciază aspectul zonei. Autorizarea executării construcţiilor care, prin conformare, 
volumetrie şi aspect exterior intră în contradicţie cu aspectul general al zonei şi depreciază 

imaginea zonei este interzisă.Se va asigura o tratare similară a tuturor faţadelor aceleiaşi 
clădiri.Se va acorda atenţie modului de tratare a acoperişurilor sau teraselor.Dispunerea 

panourilor publicitare şi a reclamelor luminoase pe faţadă se realizează în conformitate cu 

prevederile Regulamentului de Organizare şi Desfăşurare a Activităţii de Publicitate, 
Reclamă şi Afişaj în Municipiul Zalău.Se interzice dispunerea unităţilor exterioare de 

climatizare, a altor asemenea echipamente, a cablurilor, ţevilor, tubulaturilor şi altor

•'i
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asemenea elemente tehnice pe faţadele principale ale construcţiilor. Acest tip de 

echipamente vor trebui să fie astfel amplasate încât să fie mascate de elemente 

construcţie (parapeţi, nişe, ganguri, etc.) sau de decoraţie. Se va ţine seama de următoarele 

elemente care pot crea disfiincţionalităţi pentru vecinătăţile imediate, albedoul creat de 

suprafaţa învelitorii, imaginea elementelor tehnice dispuse pe acoperiş şi gabaritul 
acestora în comparaţie cu vecinătăţile, etc.Nu sunt admise culorile stridente pentru 

finisajele exterioare ale clădirilor (roz, roşu, mov, portocaliu, galben, verde crud, turcoaz, 
bleu, violet, kaki, vernil, cyclam şi tonuri intermediare ale acestor culori).Nu sunt admise 

goluri în faţade care nu respectă tipologia prezentă în vecinătate.Nu sunt admise soluţii de 

învelire care promovează accente verticale nejustificate tip minaretă, turn, etc.Nu sunt 
admise intervenţii de orice natură pe fondul construit existent care sunt incompatibile cu 

actualul regulament.Tâmplăria ferestrelor se va finisa în aceeaşi culoare cu structura 

vizibilă a şarpantei.CONDIŢII DE ECHIPARE EDILITARĂ: Toate clădirile vor fi 
racordate subteran la reţelele tehnico-edilitare publice. în cazul alimentării cu apă în 

sistem propriu se va obţine avizul autorităţii competente care administrează resursele de 

apă.Dată fiind intensitatea circulaţiei pietonale, racordarea burlanelor la canalizarea 

pluvială este obligatoriu să fie făcută pe sub trotuare pentru a se evita producerea 

gheţii.Este interzisă deversarea apelor meteorice pe domeniul public sau pe proprietăţile 

învecinate. Se interzice dispunerea antenelor tv-satelit în locuri vizibile din circulaţiile 

publice şi dispunerea vizibilă a cablurilor catv.Asigurarea racordării la echipamentul 
public edilitar se va face pe cât posibil astfel încât reţelele şi instalaţiile să nu afecteze 

percepţia spaţiului public.Lucrările de construcţii pentru realizarea / extinderea reţelelor 

edilitare în zona dmmurilor publice situate în intravilanul localităţilor se execută în 

varianta de amplasare subterană. Se interzice montarea supraterană, pe domeniul public, 
a echipamentelor tehnice care fac parte din sistemele de telecomunicaţii, alimentare cu 

apă, energie electrică, termoficare şi altele de această natură. Montarea acestor 

echipamente se va executa în varianta de amplasare subterană ori, după caz, în incinte sau 

în nişele construcţiilor, cu acordul prealabil al proprietarilor incintelor / construcţiilor.
Posibilităţile maxime de ocupare şi utilizare a terenului (cf. P.U.G. aflat în 

vigoare) - Hmax= D+P+2E (10,5 m la cornişă/ atic). Pentru funcţiunile existente care 

depăşesc regimul de înălţime admis prin prezentul regulament, se menţine regimul de 

înălţime existent.
Se propune întocmirea unui Plan Urbanistic Zonal (P.U.Z.) pentru „SCHIMBARE 

UTR ŞI CONSTRUIRE IMOBIL MIXT” generat de imobilul situat în jud. Sălaj, mun. 
Zalău, str. 22 Decembrie 1989, FN, constituit din teren proprietate privată a numitului 
MARUŞCA DANIEL-AUREL, în suprafaţă de 1 500,00 mp, amplasat în intravilanul 
mun. Zalău.

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

□ UTR: Ml_i - subzonă mixtă locuinţe colective şi comerţ/ servicii; 

ARTICOLUL 1 - UTILIZĂRI ADMISE

Sunt admise următoarele utilizări:
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.• Imobile mixte cu funcţiuni comercial e/servicii la nivelul parterului si apartamente 
de locuit la etajele superioare

• Instituţii publice şi servicii la primele niveluri;
• Sedii ale unor companii şi firme, servicii pentru interprinderi, proiectare, cercetare, 

expertizare, consultanţă în diferite domenii şi alte servicii profesionale
• Sedii ale unor organizaţii politice, profesionale, etc
• Lăcaşuri de cult;
• Comerţ cu amănuntul;
• Locuinţe;
• Activităţi manufacturiere;
• Depozitare mic-gros;
• Hoteluri, pensiuni, agenţii de turism;
• Restaurante, baruri, cofetării, cafenele etc.;
• Dotări învăţământ;

ARTICOLUL 2 - UTILIZĂRI ADMISE CU CONDIŢIONĂRI

Sunt admise cu condiţionări următoarele utilizări:

• Clădirile vor avea la parterul orientat spre stradă şi spre traseele pietonale: Funcţiuni 
care admit accesul publicului în mod permanent sau conform unui program de 
funcţionare specific şi vor fi prevăzute cu vitrine luminate noaptea;

• Activităţile în care accesul publicului nu este liber nu vor reprezenta mai mult de 
30% din lungimea străzii incluse în zona mixtă şi nu vor forma segmente de astfel 
de fronturi mai lungi de 40 metri;

• Dispunerea panourilor publicitare şi a reclamelor luminoase pe faţadă se realizează 
în conformitate cu prevederile Regulamentului de organizare şi desfăşurare a 
activităţii de publicitate, reclamă şi afişaj în municipiul Zalău.

ARTICOLUL 3 - UTILIZĂRI INTERZISE

• Activităţi productive poluante, cu risc tehnologic sau care sunt incomode prin 
traficul generat (vehicule de transport greu), prin utilizarea incintei pentru depozitare 
şi producţie, prin deşeuri produse;

• Realizarea unor false mansarde; Anexe pentru creşterea animalelor pentru 
producţie şi subzistenţă care intra sub incidenţa normativelor de protecţie sanitară şi 
sănătatea populaţiei;

• Construcţii provizorii;
• Depozitare en-gros;
• Depozitări de materiale refolosibile;
• Platforme de precolectare a deşeurilor urbane;
• Depozitarea pentru vânzare a unor cantităţi mari de substanţe inflamabile sau

toxice;
• Activităţi productive care utilizează pentru depozitare şi producţie terenul 

vizibil din circulaţiile publice;
• Staţii de betonare;
• Autobaze;
• Spălătorii chimice;
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• Lucrări de terasament de natură să afecteze amenajările din spaţiile publice 

şi construcţiile de pe parcelele adiacente;
• Orice lucrări de terasament care pot să provoace scurgerea apelor pe parcelele 

împiedică evacuarea şi colectarea rapidă a apelor meteorice;

SECŢIUNEA II: CONDIŢII DE AMPLASARE, ECHIPARE ŞI CONFIGURARE 

A CLĂDIRILOR

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

• Se considera construibile parcelele care îndeplinesc următoarele condiţii 
cumulate:

ARTICOLUL 5 - AMPLASAREA CLĂDIRILOR FATA DE ALINIAMENT

• în raport cu caracterul străzilor existente clădirile pot fi dispuse pe aliniament 
pot fi retrase cu condiţia să nu lase aparente calcane ale clădirilor învecinate;

• Se va menţine neschimbată amplasarea clădirilor faţă de aliniamentul existent al 
străzii cu condiţia ca înălţimea maximă la cornişă să nu depăşească distanţa 
dintre acestea şi aliniamentul de pe latura opusă a străzii;

• Cu următoarele condiţii :

- în cazul în care pe parcelele învecinate construcţiile sunt retrase de la aliniament 
se va respecta retragerea existentă; dacă retragerile sunt inegale se va respecta retragerea 
aflată la cea mai mare distanţă de stradă;

- în cazul în care parcela se învecinează pe o latură cu o construcţie retrasă de la 
aliniament, iar pe cealaltă latură cu o construcţie neviabilă iar caracterul străzii indică 
tendinţa clădirilor mai noi de a se retrage de la aliniament, noua clădire va respecta 
alinierea existentă;

- în suprafaţa dintre aliniere şi aliniament se interzic construcţiile anexă de orice fel,

- în cazul parcelărilor noi distanţa minimă faţă de aliniament va fi de minim 5,0 m.

ARTICOLUL 6 - AMPLASAREA CLĂDIRILOR FATA DE LIMITELE 
LATERALE ŞI POSTERIOARE ALE PARCELELOR

• Se va menţine situaţia actuală dominantă a regimului de construire, continuu sau 
discontinuu;

• în cazul fronturilor discontinue, în care parcela se învecinează numai pe una dintre 
limitele laterale cu o clădire având calcan pe limita de proprietate, iar pe cealaltă 
latură se învecinează cu o clădire retrasă de la limita laterală a parcelei şi având pe 
faţada laterală ferestre ale unor încăperi principale, noua clădire se va alipi de 
calcanul existent numai cu acordul proprietarului vecin, iar faţă de limita opusă se 
va retrage la o distanţă egală cu jumătate din înălţime, dar nu mai puţin de 3,0 metri;

• In cazul în care clădirea se învecinează pe ambele laturi cu clădiri existente retrase 
faţă de limitele parcelelor, se va dispune izolat şi se va retrage faţă de limitele 
laterale ale parcelei la o distanţă egală cu jumătate din înălţime, dar nu mai puţin de

vecine sau care

sau
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, 3,0 metri în cazul faţadelor cu ferestre de vedere şi / sau balcoane pe cel puţin una
din laturi, sau 0,60 m în cazul faţadelor fără ferestre de vedere şi / sau balcoane;

• Se interzice construirea pe limita parcelei dacă aceasta este şi linia de separaţie faţă 
de o clădire publică retrasă de la limita laterală a parcelei sau faţă de o clădire de 
cult; în aceste cazuri retragerea minimă va fi de 5,0 metri;

• Clădirile se vor retrage faţă de limita posterioară a parcelei la o distanţă de cel puţin 
jumătate din înălţimea clădirii măsurată la cornişă, dar nu mai puţin de 5,0 metri;

• Se interzice construirea pe limita posterioară a parcelei, cu excepţia cazului în care 
există un calcan al unei clădiri principale, iar noua construcţie se limitează la 
acoperirea acestuia;

• Este permisă deschiderea de ferestre de lumină, fără limită de distanţă, dacă sunt 
astfel construite încât să împiedice vederea către lotul învecinat;

• In cazul clădirilor destinate locuinţelor distanţa dintre clădiri va fi egală sau mai 
mare cu înălţimea celei mai înalte; în caz contrar se va elabora studiu de însorire 
care să confirme că este asigurată însorirea acestora pe o durată de minimum 1/2 
ore la solstiţiul de iarnă, a încăperilor de locuit din clădire şi din locuinţele 
învecinate; în cazul învecinării cu clădiri cu faţade fără ferestre, respectiv calcan, 
prevederile se aplică doar pentru pereţii cu ferestre, cu respectarea dreptului la 
însorire a încăperilor de locuit ale celui mai vechi amplasament.

• In cazul parcelărilor noi distanţa faţă de limitele laterale ale parcelei este de minim 
3,0 şi faţă de limita posterioară de minim 5,0 m.

ARTICOLUL 7 - AMPLASAREA CLĂDIRILOR UNELE FAŢĂ DE 
ALTELE PE ACEEAŞI PARCELĂ

• Amplasarea clădirilor destinate locuinţelor trebuie să asigure însorirea acestora pe 
o durată de minimum 1/2 ore la solstiţiul de iarnă, a încăperilor de locuit din clădire 
şi din locuinţele învecinate;

• Clădirile vor respecta între ele distanţe egale cu înălţimea la cornişă a celei mai 
înalte dintre ele. Distanţa se poate reduce cu condiţia întocmirii unui studiu de 
însorire care să demonstreze îndeplinirea condiţiilor de la aliniatul anterior;

• Distanţa se poate reduce la jumătate, dar nu mai puţin de 2,0 m, dacă pe faţadele 
opuse nu sunt accesuri în clădire şi / sau dacă nu sunt ferestre care să lumineze 
încăperi în care se desfăşoară activităţi permanente;

• Se va asigura distanţa necesară intervenţiilor în caz de incendiu (minim 3,0 m).

ARTICOLUL 8 - CIRCULAŢII ŞI ACCESURI

• Parcela este construibilă numai dacă are asigurat un acces carosabil dintr-o 
circulaţie publică în mod direct sau prin drept de trecere legal obţinut prin una din 
proprietăţile învecinate (pentru loturi obţinute în urma unei dezmembrări);

• Pentru toate categoriile de construcţii şi amenajări se vor asigura accesuri pentru 
intervenţii în caz de incendiu, dimensionate conform normelor pentru trafic greu;

• Accesurile şi pasajele carosabile nu trebuie să fie obstrucţionate prin mobilier urban 
şi trebuie să fie păstrate libere în permanenţă;

• In toate cazurile este obligatorie asigurarea accesului în spaţiile publice al 
persoanelor cu dificultăţi de deplasare;

• Se va amplifica circulaţia pietonală prin crearea pasajelor şi deschiderea curţilor cu 
funcţiuni atractive pentru pietoni;
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• Se vor respecta obligatoriu, pentru toate categoriile de construcţii cerinţele
minimale din anexa nr. 4 la prezentul regulament;

ARTICOLUL 9 - STAŢIONAREA AUTOVEHICULELOR

• Autorizarea executării construcţiilor care prin destinaţie necesită spaţii de 
parcare se emite numai dacă există posibilitatea realizării acestora în afara 

domeniului public;
• Se vor respecta obligatoriu, pentru toate categoriile de construcţii cerinţele 

minimale din anexa nr. 5 la prezentul regulament;
• Pentru locuinţe se vor asigura minim 1,5 locuri de parcare/ap;

ARTICOLUL 10 - ÎNĂLŢIMEA MAXIMĂ ADMISIBILĂ A CLADIRLOR

• D+P+2E+Er (13 m la comişa/atic, se calculează de la cota ± a parterului);

ARTICOLUL 11 - ASPECTUL EXTERIOR AL CLĂDIRILOR

• Autorizarea construcţiilor este permisă numai dacă aspectul lor exterior nu 
contravine funcţiunii şi nu depreciază aspectul zonei;

• Autorizarea executării construcţiilor care, prin conformare, volumetrie şi aspect 
exterior intră în contradicţie cu aspectul general al zonei şi depreciază imaginea 

zonei este interzisă;
• Se va asigura o tratare similară a tuturor faţadelor aceleiaşi clădiri;
• Se va acorda atenţie modului de tratare a acoperişurilor sau teraselor;
• Se interzice dispunerea unităţilor exterioare de climatizare, a altor asemenea 

echipamente, a cablurilor, ţevilor, tubulaturilor şi altor asemenea elemente
• tehnice pe faţadele principale ale construcţiilor. Acest tip de echipamente vot 

trebui să fie astfel amplasate încât să fie mascate de elemente de construcţie 
(parapeţi, nişe, gânguri, etc.) sau de decoraţie;

• Se va ţine seama de următoarele elemente care pot crea disflincţionalităţi pentru 
vecinătăţile imediate: albedoul creat de suprafaţa învelitorii, imaginea 
elementelor tehnice dispuse pe acoperiş şi gabaritul acestora în comparaţie cu 

vecinătăţile, etc.
• Nu sunt admise culorile stridente pentru finisajele exterioare ale clădirilor (roz, 

roşu, mov, portocaliu, galben, verde crud, turcoaz, bleu, violet, kaki, vernil, 
cyclam şi tonuri intermediare ale acestor culori);

• Nu sunt admise goluri în faţade care nu respectă tipologia prezentă în vecinătate;
• Nu sunt admise soluţii de învelire care promovează accente verticale 

nejustificate tip minaretă, turn, etc;
• Nu sunt admise intervenţii de orice natură pe fondul construit existent care sunt 

incompatibile cu actualul regulament;
• Tâmplăria ferestrelor se va finisa în aceeaşi culoare cu structura vizibilă a 

şarpantei.

ARTICOLUL 12 - CONDIŢII DE ECHIPARE EDILITARĂ

• Toate clădirile vor fi racordate subteran la reţelele tehnico-edilitare publice;
• în cazul alimentării cu apă în sistem propriu se va obţine avizul autorităţii 

competente care administrează resursele de apă;
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• Dată fiind intensitatea circulaţiei pietonale, racordarea burlanelor la canalizarea 
pluvială este obligatoriu să fie făcută pe sub trotuare pentru a se evita producerea 
gheţii;

• Este interzisă deversarea apelor meteorice pe domeniul public sau pe 
proprietăţile învecinate;

• Asigurarea racordării la echipamentul public edilitar se va face pe cât posibil 
astfel încât reţelele şi instalaţiile să nu afecteze percepţia spaţiului public;

• Lucrările de construcţii pentru realizarea / extinderea reţelelor edilitare în zona 
drumurilor publice situate în intravilanul localităţilor se execută în varianta de 
amplasare subterană. Se interzice montarea supraterană, pe domeniul public, a 
echipamentelor tehnice care fac parte din sistemele de telecomunicaţii,

• alimentare cu apă, energie electrică, termoficare şi altele de această natură. 
Montarea acestor echipamente se va executa în varianta de amplasare subterană 
ori, după caz, în incinte sau în nişele construcţiilor, cu acordul prealabil al 
proprietarilor incintelor / construcţiilor.

ARTICOLUL 13 - SPAŢII LIBERE ŞI PLANTATE

• Curţile interioare accesibile publicului vor fi tratate cu pavaje decorative, 
elemente de mobilier urban, plantaţii decorative;

• Pentru îmbunătăţirea microclimatului şi pentru protecţia construcţiei se va evita 
impermeabilizarea terenului peste minimum necesar pentru accesuri;

• Elementele fixe de mobilier urban din spaţiile accesibile publicului se vor 
subordona caracterului zonei;

• Terenul care nu este acoperit cu construcţii, platforme şi circulaţii va fi acoperit 
cu gazon şi plantat cu un arbore la fiecare 100 mp;

• Se vor respecta obligatoriu, pentru toate categoriile de construcţii cerinţele 
minimale din anexa nr. 6 la prezentul regulament.

ARTICOLUL 14 - ÎMPREJMUIRI

• Gardurile spre stradă ale clădirilor retrase de la aliniament vor fi transparente, vor 
avea înălţimea de maxim 2,00 metri, vor avea un soclu opac de maxim 0.60 metri 
şi vor putea fi dublate de gard viu; gardurile dintre proprietăţi vor fi opace, 
transparente dublate cu gard viu sau exclusiv gard viu şi vor avea înălţimea maximă 
de 2,20 metri, cu sau fără soclu de max. 0,50 m;

• La terenurile ce cuprind obiective de interes public împrejmuirile pot lipsi sau pot 
fi transparente cu înălţimea de maxim 1,50 m (panou din fier sau plasă

• metalică) şi cu un soclu opac de 0,30 m înălţime. împrejmuirea va fi dublată cu gard 
viu;

• Marcarea limitei proprietăţii în cazul parterelor cu funcţiuni accesibile publicului 
retrase de la aliniament se poate face prin pavaje decorative, parapete, jardiniere.
etc;

• Nu sunt admise împrejmuiri din baluştrii sau elemente din beton prefabricate;
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• La terenurile cu locuinţe colective împrejmuirile pot lipsi sau pot fi transparenţe cu 
înălţimea de maxim 0,90 m (din fier sau plasă metalică ), cu sau fără soclu (mâx. 
0.30 m) şi dublate cu gard viu.

• Se interzic orice construcţii sau amenajări pe terenurile rezervate pentru lărgirea 
unor străzi sau realizarea străzilor propuse şi modernizarea intersecţiilor.

SECŢIUNEA III: POSIBILITĂŢI MAXIME DE OCUPARE ŞI UTILIZARE A 

TERENULUI

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

• POTmax = 50 %;

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

• CUTmax = 2.0;

Având în vedere cele expuse mai sus, în temeiul art. 136, alin. (1) din O.U.G. 
nr. 57/2019 privind Codul administrativ actualizat, cu modificările şi completările 
ulterioare, ne exprimăm iniţiativa de promovare a proiectului de hotărâre şi solicit 
Consiliului Local al Municipiului Zalău să analizeze şi să hotărască cu privire la adoptarea 

acestuia.

Iniţiator
Primarul Municipiului Zalău, 

Florin FLORIAN

DUAS / SUAT / AFL /1 ex.
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MUNICIPIUL ZALAU
PRIMAR

450016 - Zalău, Piaţa luliu Maniu nr.3, Judeţul Sălaj 
Telefon: (40)260.610550 
http://www.zala usj.ro

Fax.(40)260.661869 
e-mail: primaria@zalausj.ro

Direcţia Urbanism - Arhitect-Şef 

Serviciul Urbanism şi Amenajarea Teritoriului 
Nr. 82397 din 17.10.2025

RAPORT DE SPECIALITATE
PRIVIND DOCUMENTAŢIA DE URBANISM:

„PLAN URBANISTIC ZONAL PENTRU SCHIMBARE UTR ŞI CONSTRUIRE
IMOBIL MIXT”

situat în mun. Zalău, str. 22 Decembrie 1989, FN, pentru imobilul constituit teren 

proprietate privată a numitului MARUŞCA DANIEL-AUREL, în suprafaţă de 1 500,00 

mp, în intravilan, înscris în C.F. nr. 63712, Zalău cu nr. cad. 63712.

Având în vedere:

- Referatul de aprobare nr. 82396 din 17.10.2025 elaborat de Primarul Municipiului 
Zalău, Florin FLORIAN (în calitate de iniţiator);

- Prevederile art. 47, alin. (1) din Legea nr. 350/2001 privind amenajarea 

teritoriului şi urbanismul, cu modificările şi completările ulterioare, prin care se stipulează 

faptul că planul urbanistic zonal asigură corelarea programelor de dezvoltare urbană 

integrată a zonei cu Planul Urbanistic General, după cum urmează:

Amplasamentul - Conform P.U.G. Zalău, aprobat cu H.C.L. nr. 98 din 27.04.2023, 
imobilul se află în zona mixtă locuinţe individuale şi comerţ/ servicii (Ml), subzonă mixtă 

locuinţe individuale şi comerţ/servicii (UTR Ml).

Funcţiunile admise în zonă Funcţiunile admise în zonă (cf. P.U.G. aflat în 

vigoare) - UTILIZĂRI ADMISE: instituţii publice şi servicii la primele niveluri; sedii ale 

unor companii şi firme, servicii pentru întreprinderi, proiectare, cercetare, expertizare, 
consultanţă în diferite domenii şi alte servicii profesionale; sedii ale unor organizaţii 
politice, profesionale, etc; lăcaşuri de cult; comerţ cu amănuntul; locuinţe; activităţi 
manufacturiere; depozitare mic-gros; hoteluri, pensiuni, agenţii de turism; restaurante, 
baruri, cofetării, cafenele etc.; dotări învăţământ; dotări sănătate; dotări de cultură; sport 
şi recreere în spaţii acoperite; parcaje la sol şi multietajate; spaţii libere pietonale, pasaje 

pietonale acoperite; spaţii plantate; amenajări peisagistice, spaţii de belvedere, mobilier 

urban specific; spălătorii auto şi staţii de întreţinere auto. UTILIZĂRI ADMISE CU 

CONDIŢIONĂRI: Clădirile vor avea la parterul orientat spre stradă şi spre traseele 

pietonale, funcţiuni care admit accesul publicului în mod permanent sau conform unui 
program de funcţionare specific şi vor fi prevăzute cu vitrine luminate noaptea. Activităţile
în care accesul publicului nu este liber nu vor reprezenta mai mult de 30% din lungimea
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străzii incluse în zona mixtă şi nu vor forma segmente de astfel de fronturi mai lungi de 

40 metri. Dispunerea panourilor publicitare şi a reclamelor luminoase pe faţadă se 

realizează în conformitate cu prevederile Regulamentului de organizare şi desfăşurare a 

activităţii de publicitate, reclamă şi afişaj în municipiul Zalău. UTILIZĂRI INTERZISE: 
activităţi productive poluante, cu risc tehnologic sau care sunt incomode prin traficul 
generat (vehicule de transport greu), prin utilizarea incintei pentru depozitare şi producţie, 
prin deşeurile produse; realizarea unor false mansarde; anexe pentru creşterea animalelor 

pentru producţie şi subzistenţă care intră sunt incidenţa normativelor de protecţie sanitară 

şi sănătatea populaţiei; construcţii provizorii; depozitare en-gros; depozitări de materiale 

refolosibile; platforme de precolectare a deşeurilor urbane; Depozitarea pentru vânzare a 

cantităţi mari de substanţe inflamabile sau toxice; activităţi productive care utilizeazăunor
pentru depozitare şi producţie terenul vizibil din circulaţiile publice; staţii de betoane; 
autobaze; spălătorii chimice; lucrări de terasament de natură să afecteze amenajările din 

spaţiile publice şi construcţiile de pe parcelele adiacente; orice lucrări de terasament care 

pot să provoace scurgerea apelor pe parcelele vecine sau care împiedică evacuarea şi 
colectarea rapidă a apelor meteorice.

Condiţiile de amplasare, echipare şi configurare a clădirilor (cf. P.U.G. aflat în 

vigoare) - Parcela este considerată construibilă dacă are Smin=5 00,00 mp şi un front la 

stradă de minim 15 m pentru clădirile construite în regim izolat, respectiv Smin=200,00 

mp şi un front la stradă de minim 12 m pentru clădirile construite în regim cuplat şi 
Smin=l50,00 mp şi un front la stradă de minim 8 m pentru clădirile construite în regim 
înşiruit. AMPLASAREA CLĂDIRILOR FAŢĂ DE ALINIAMENT: în raport cu 

caracterul străzilor existente clădirile pot fi dispuse pe aliniament sau pot fi retrase cu 

condiţia să nu lase aparente calcane ale clădirilor învecinate.Se va menţine neschimbată 

amplasarea clădirilor faţă de aliniamentul existent al străzii cu condiţia ca înălţimea 

maximă la cornişă să nu depăşească distanţa dintre acestea şi aliniamentul de pe latura 

opusă a străzii.în cazul în care pe parcelele învecinate construcţiile sunt retrase de la 

aliniament, se va respecta retragerea existentă; dacă retragerile sunt inegale se va respect' 
retragerea aflată la cea mai are distanţă de stradă.In cazul în care parcela se învecinează 

pe o latură cu o construcţie retrasă de la aliniament, iar pe cealaltă latură cu o construcţie 

neviabilă iar caracterul străzii indică tendinţa clădirilor mai noi de a se retrage de la
A

aliniament, noua clădire se va retrage de la aliniament cu 5.0 metri. In suprafaţa dintre 

aliniere şi aliniament se interzic construcţiile anexă de orice fel.AMPLASAREA 

CLĂDIRILOR FAŢĂ DE LIMITELE LATERALE ŞI POSTERIOARE ALE 

PARCELELOR: Se va menţine situaţia actuală dominantă a regimului de construire, 
continuu sau discontinuu. în cazul fronturilor discontinue, în care parcela se învecinează 

numai pe una dintre limitele laterale cu o clădire având calcan pe limita de proprietate, iar 

pe cealaltă latură se învecinează cu o clădire retrasă de la limita laterală a parcelei şi având 

pe faţada laterală ferestre ale unor încăperi principale, noua clădire se va alipi de calcanul 
existent numai cu acordul proprietarului vecin, iar faţă de limita opusă se va retrage la o

A

distanţă egală cu jumătate din înălţime, dar nu mai puţin de 3,0 metri.In cazul în care 

clădirea se învecinează pe ambele laturi cu clădiri existente retrase faţă de limitele 

parcelelor, se va dispune izolat şi se va retrage faţă de limitele laterale ale parcelei la o
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distanţă egală cu jumătate din înălţime, dar nu mai puţin de 3,0 metri în cazul faţadelor cu 

ferestre de vedere şi / sau balcoane pe cel puţin una din laturi, sau 0,60 m în cazul faţadelor 

fără ferestre de vedere şi / sau balcoane.Se impune retragerea faţă de limitele laterale cu o 

distanţă egală cu jumătate din înălţime, dar nu mai puţin de 3 metri, faţă de cel puţin una 

dintre limitele laterale ale parcelei.Se interzice construirea pe limita parcelei dacă aceasta 

este şi linia de separaţie faţă de o clădire publică retrasă de la limita laterală a parcelei sau 

faţă de o clădire de cult; în aceste cazuri retragerea minimă va fi de 5,0 metri.Clădirile se 

vor retrage faţă de limita posterioară a parcelei la o distanţă de cel puţin jumătate din 

înălţimea clădirii măsurată la cornişă, dar nu mai puţin de 5,0 metri.Se interzice 

construirea pe limita posterioară a parcelei, cu excepţia cazului în care există un calcan al 
unei clădiri principale, iar noua construcţie se limitează la acoperirea acestuia.Este 

permisă deschiderea de ferestre de lumină, fără limită de distanţă, dacă sunt astfel 
construite încât să împiedice vederea către lotul învecinat.în cazul clădirilor destinate 

locuinţelor distanţa dintre clădiri va fi egală sau mai mare cu înălţimea celei mai înalte; în 

caz contrar se va elabora studiu de însorire care să confirme că este asigurată însorirea 

acestora pe o durată de minimum 11/2 ore la solstiţiul de iarnă, a încăperilor de locuit din 

clădire şi din locuinţele învecinate; în cazul învecinării cu clădiri cu faţade fără ferestre, 
respectiv calcan, prevederile se aplică doar pentru pereţii cu ferestre, cu respectarea 

dreptului la însorire a încăperilor de locuit ale celui mai vechi 
amplasament.AMPLASAREA CLĂDIRILOR UNELE FAŢĂ DE ALTELE PE 

ACEEAŞI PARCELĂ:Clădirile vor respecta între ele distanţe egale cu jumătate din 

înălţimea la cornişă a celei mai înalte dintre ele; distanţa se poate reduce la jumătate, dar 

nu mai puţin de 2.0 m, dacă pe faţadele opuse nu sunt accesuri în clădire şi / sau dacă nu 

sunt ferestre care să lumineze încăperi în care se desfăşoară activităţi permanente.Se va 

asigura distanţa necesară intervenţiilor în caz de incendiu (minim 3,0 m). CIRCULAŢII 

ŞI ACCESE: Parcela este construibilă numai dacă are asigurat un acces carosabil dintr-o 

circulaţie publică în mod direct sau prin drept de trecere legal obţinut prin una din 

proprietăţile învecinate (pentru loturi obţinute în urma unei dezmembrări).Pentru toate 

categoriile de construcţii şi amenajări se vor asigura accesuri pentru intervenţii în caz de 

incendiu, dimensionate conform normelor pentru trafic greu.Accesurile şi pasajele 

carosabile nu trebuie să fie obstrucţionate prin mobilier urban şi trebuie să fie păstrate 

libere în permanenţă.In toate cazurile este obligatorie asigurarea accesului în spaţiile 

publice al persoanelor cu dificultăţi de deplasare, cu conformarea pantelor de acces în 

funcţie de aspectul exterior al clădirilor şi fără a afecta în mod negativ imaginea 

acestora.Se va amplifica circulaţia pietonală prin crearea pasajelor şi deschiderea curţilor 

cu funcţiuni atractive pentru pietoni. STAŢIONAREA AUTOVEHICULELOR: 
Autorizarea executării construcţiilor care prin destinaţie necesită spaţii de parcare se emite 

numai dacă există posibilitatea realizării acestora în afara domeniului public. Se vor 

asigura minim 2 locuri de parcare în interiorul parcelei .Locurile de parcare se vor amenaja 

conform H.G. 525/1996. ASPECTUL EXTERIOR AL CLĂDIRILOR: Autorizarea 

construcţiilor este permisă numai dacă aspectul lor exterior nu contravine funcţiunii şi nu 

depreciază aspectul zonei. Autorizarea executării construcţiilor care, prin conformare, 
volumetrie şi aspect exterior intră în contradicţie cu aspectul general al zonei şi depreciază
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imaginea zonei este interzisă.Se va asigura o tratare similară a tuturor faţadelor aceleiaşi 
clădiri.Se va acorda atenţie modului de tratare a acoperişurilor sau teraselor.Dispunerea 

panourilor publicitare şi a reclamelor luminoase pe faţadă se realizează în conformitate cu 

prevederile Regulamentului de Organizare şi Desfăşurare a Activităţii de Publicitate, 
Reclamă şi Afişaj în Municipiul Zalău.Se interzice dispunerea unităţilor exterioare de 

climatizare, a altor asemenea echipamente, a cablurilor, ţevilor, tubulaturilor şi altor 

elemente tehnice pe faţadele principale ale construcţiilor. Acest tip deasemenea
echipamente vor trebui să fie astfel amplasate încât să fie mascate de elemente de 

construcţie (parapeţi, nişe, ganguri, etc.) sau de decoraţie. Se va ţine seama de următoarele 

elemente care pot crea disfuncţionalităţi pentru vecinătăţile imediate: albedoul creat de 

suprafaţa învelitorii, imaginea elementelor tehnice dispuse pe acoperiş şi gabaritul 
acestora în comparaţie cu vecinătăţile, etc.Nu sunt admise culorile stridente pentru 

finisajele exterioare ale clădirilor (roz, roşu, mov, portocaliu, galben, verde crud, turcoaz, 
bleu, violet, kaki, vernil, cyclam şi tonuri intermediare ale acestor culori).Nu sunt admise 

goluri în faţade care nu respectă tipologia prezentă în vecinătate.Nu sunt admise soluţii de 

învelire care promovează accente verticale nejustificate tip minaretă, turn, etc.Nu sunt 
admise intervenţii de orice natură pe fondul construit existent care sunt incompatibile cu 

actualul regulament.Tâmplăria ferestrelor se va finisa în aceeaşi culoare cu structura 

vizibilă a şarpantei.CONDIŢII DE ECHIPARE EDILITARĂ: Toate clădirile vor fi 
racordate subteran la reţelele tehnico-edilitare publice. în cazul alimentării cu apă în 

sistem propriu se va obţine avizul autorităţii competente care administrează resursele de 

apă.Dată fiind intensitatea circulaţiei pietonale, racordarea burlanelor la canalizarea 

pluvială este obligatoriu să fie făcută pe sub trotuare pentru a se evita producerea 

gheţii.Este interzisă deversarea apelor meteorice pe domeniul public sau pe proprietăţile 

învecinate. Se interzice dispunerea antenelor tv-satelit în locuri vizibile din circulaţiile 

publice şi dispunerea vizibilă a cablurilor catv.Asigurarea racordării la echipamentul 
public edilitar se va face pe cât posibil astfel încât reţelele şi instalaţiile să nu afecteze 

percepţia spaţiului public.Lucrările de construcţii pentru realizarea / extinderea reţelelor 

edilitare în zona drumurilor publice situate în intravilanul localităţilor se execută în 

varianta de amplasare subterană. Se interzice montarea supraterană, pe domeniul public, 
a echipamentelor tehnice care fac parte din sistemele de telecomunicaţii, alimentare cu 

apă, energie electrică, termoficare şi altele de această natură. Montarea acestor 

echipamente se va executa în varianta de amplasare subterană ori, după caz, în incinte sau 

în nişele construcţiilor, cu acordul prealabil al proprietarilor incintelor / construcţiilor.
Posibilităţile maxime de ocupare şi utilizare a terenului (cf P.U.G. aflat în 

vigoare) - Hmax= D+P+2E (10,5 m la cornişă/ atic). Pentru funcţiunile existente care 

depăşesc regimul de înălţime admis prin prezentul regulament, se menţine regimul de 

înălţime existent.
i

Se propune întocmirea unui Plan Urbanistic Zonal (P.U.Z.) pentru „SCHIMBARE 

UTR ŞI CONSTRUIRE IMOBIL MIXT” generat de imobilul situat în jud. Sălaj, mun. 
Zalău, str. 22 Decembrie 1989, FN, constituit din teren proprietate privată a numitului 
MARUŞCA DANIEL AUREL, în suprafaţă de 1 500,00 mp, amplasat în intravilanul mun. 
Zalău.
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Indici urbanistici propuşi prin P.U.Z.:
P.O.T. propus = 50,00%; C.U.T.

Hpropus = D+P+2E +Er (13 m la comişă/atic).

Accese carosabile

Autorizarea executării construcţiilor va fi permisă numai în cazul asigurării 
posibilităţilor de acces la drumurile publice. Se vor asigura accese pentru intervenţii în caz 

de incendiu, dimensionate conform normelor pentru trafic greu.Autorizarea executării 
construcţiilor este permisă numai dacă exista posibilităţi de acces la drumurile publice, 
direct sau prin servitute, conform destinaţiei construcţiei. Caracteristicile acceselor la 

drumurile publice trebuie să permită intervenţia mijloacelor de stingere a incendiilor. 
Orice acces nou la drumurile publice, se va face conform avizului şi autorizaţiei speciale 

de construire, eliberate de Primăria Municipiului Zalău.
Accese pietonale

Autorizarea executării construcţiilor şi a amenajărilor de orice fel este permisă 

numai dacă se asigura accesele pietonale, potrivit importantei şi destinaţiei construcţiei.
în sensul prezentului articol, prin accese pietonale se înţelege căile de acces pentru 

pietoni, dintr-un drum public, care pot fi: trotuare, străzi pietonale, pieţe pietonale, precum 

şi orice cale de acces public pe terenuri proprietate publică sau, după caz, pe terenuri 
proprietate privată grevate de servitutea de trecere publică, potrivit legii sau obiceiului.

Este obligatorie asigurarea acceselor pietonale la clădiri, chiar dacă acestea se 

marchează cu vopsea pe suprafeţele de drum care trebuie să includă şi gabaritele acestora, 
în cazul în care nu sunt realizate distinct.

Accesele pietonale vor fi conformate astfel încât să permită circulaţia persoanelor 

cu handicap şi care folosesc mijloace specifice de deplasare (scaun rulant) - conform 

prevederilor NP.051. Pantă rampelor de acces va fi de maxim 6%.

Toate căile pietonale vor avea lăţime liberă de minim 1,50 m lăţime. înălţimea liberă 

de trecere, pe sub obstacole izolate, va fi de minim 2,10 m.

Ieşirile din garaje sau parcaje trebuie bine marcate şi semnalizate, astfel încât să fie 

vizibile în orice condiţii atmosferice. în dreptul ieşirilor din garaje sau parcaje, trotuarul 
va fi întrerupt şi rotunjit la colţuri;

= 2,00 mp Sdc / mp teren;propus

Stratul de uzură al căilor pietonale, va fi astfel rezolvat, încât să împiedice 

alunecarea, chiar şi în condiţii de umiditate;

Pantă căii pietonale va fi în profil longitudinal max 5% iar în profil transversal max
2%.

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

Rosturile între dalele pavajului, sau orificiile de la grătarele pentru ape pluviale, vor 

fi de max, 1,5 cm;
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Circulaţii, accese, parcări şi garaje - se va ţine seama de standarde pentru lucrări 
de străzi, nr. 10144/-1 -6 şi normativul pentru proiectarea parcajelor.

Amplasarea construcţiilor faţă de arterele de circulaţie trebuie să respecte profilele 

transversale caracteristice ale arterelor de circulaţie şi regimul de aliniere propus.
Lucrări de străzi se vor executa după terminarea lucrărilor tehnico-edilitare 

subterane, fiind interzise desfaceri ulterioare pentru pozarea lucrărilor subterane.
Execuţia străzilor şi a lucrărilor de sistematizare verticală se va face pe baza unui 

program corelat cu programul de construcţii şi instalaţii, respectându-se prevederile 

tehnice de execuţie din normative şi standarde.
Pentru toate categoriile de construcţii şi amenajări se vor asigura accese pentru 

intervenţii în caz de incendiu, dimensionate conform normelor pentru trafic greu.

Deşeurile menajere
Toate deşeurile şi produsele reziduale vor fi colectate şi depozitate într-o arie special 

amenajată în acest scop. Colectarea resturilor menajere şi a diverselor deşeuri se va face 

printr-o sortare prealabilă. Toate deşeurile chimice şi toxice vor fi eliminate conform 

Regulilor UE referitoare la deşeurile toxice şi periculoase. Se vor păstra documente prin 

înregistrează tipul, cantitatea, data şi modul în care s-au eliminat deşeurile. 
Eliminarea deşeurilor se va face respectând cerinţele autorităţilor sanitare.

Asigurarea utilităţilor

în prezent, în zonă există reţele de alimentare cu energie electrică, gaze 

naturale, telecomunicaţii, apa potabilă şi canalizare. Utilităţile vor fi asigurate de la cele 

existente pe strada 22 Decembrie 1989.Alimentarea cu energie electrică va fi asigurată de 

la reţeaua de energie electrică existentă pe strada 22 Decembrie 1989, prin cabluri armate 

de tip ACYABY pozate subteran. La limita de proprietate a zonei studiate va fi prevăzută 

firida de distribuţie si contorizare trifazată, de unde se vor realiza racordurile interioare. 
Soluţia tehnică de realizare a alimentării cu energie electrică în zonă, va fi definitivată în 

obţinerii avizului tehnic de racordate emis de furnizorul local.Conectarea la reţelele 

de telecomunicaţii ale furnizorilor din zonă se va realiza prin trasee de cabluri pozate 

îngropat.Alimentarea cu apă potabilă va fi realizată prin racordare la reţeaua publică 

existentă pe strada 22 Decembrie 1989, printr-un branşament din conducte de PEID Pn 10 

bar SDR17 cu diametrul de 50 mm, pozat îngropat. La limita de proprietate a 

amplasamentul studiat va fi prevăzut un cămin de apometru, echipat cu contor de apă cu 

DN 25 mm, clasa de precizie C. De la căminul de apometru va fi prevăzut un racord din 

conducte de PEID cu diametru exterior de 50 mm, pozat îngropat la adancimea minimă 

de îngheţ de 1.00 m. Soluţia tehnică de realizare a alimentării cu apă va fi definitivată în 

urma obţinerii avizului de principiu eliberat de către SC Compania de Apă Someş SA.

Canalizarea menajera va fi realizată prin conducte din PVC de tip KG cu 

diametre de 160/200 mm, cu asigurarea curgerii gravitaţionale. Pe traseul reţelei de 

canalizare vor fi amplasate cămine de vizitare conform prevederilor normativului 
NP133/2-2013 si SR 3051. Căminul de racord la reţeaua de canalizare existenta va fi

Page 6 of 15

care se

urma



amplasat in zona limitei de proprietate a amplasamentul studiat. Căminele vor fi realizate 

din elemente prefabricate din beton, prevăzute cu capace de vizitare carosabile. Panta de 

montare a conductelor va urmării panta terenului, cu respectarea asigurării vitezelor 

minime si maxime de curgere. Adâncimea de pozare a conductelor va fi de minim 1.00 

m. Racordul de canalizare propus va fi conectat la reţeaua de canalizare existentă pe strada 

22 Decembrie 1989.Realizarea racordurilor de alimentare cu apă si canalizare vor fi 
realizate cu respectarea normelor si normativelor tehnice în vigoare. La realizarea acestor 

lucrări se vor respecta procedurile de avizare / autorizare ale operatorului serviciului 
public de alimentare cu apă si canalizare din localitate, SC Compania de Apă Someş 

SA.Apele pluviale vor fi colectate printr-un sistem de canalizare îngropat, realizat din 

conducte de PVC de tip KG cu diametrul de 160/200 mm, cu deversare gravitaţională la 

cursul de apă existent în zonă. Apele pluviale de pe suprafaţa învelitoarelor vor fi colectate 

prin conducte de PVC cu diametrul de 110/125. Conductele vor fi pozate sub adancimea 

minimă de îngheţ. Curgerea apelor va fi realizată gravitaţional. Panta de montare a 

conductelor va urmării panta terenului, cu respectarea asigurării vitezelor minime si 
maxime de curgere. Apele pluviale se vor descărca în reţeaua existenă de pe 22 Decembrie 

1989, după ce in prealabil vor fi trecute printr-un decantor/deznisipator şi printr-un 

separator de hidrocarburi pentru cele colectate din zona parcărilor.
A

încălzirea spatiilor din imobil va fi realizată prin surse proprii utilizând 

combustibili gazoşi si pompe de căldura alimentate cu energie electrică. în zona 

amplasamentului studiat există reţea de alimentare cu gaze naturale.

Bilanţ teritorial, în limita amplasamentului studiat

Amplasamentul pentru care se solicită reglementarea din punct de vedere urbanistic 

este situat în intravilanul mun. Zalău, conform Planului Urbanistic General aprobat prin 

HCL nr. 98 din 27.04.2023, fiind alcătuit în prezent din teren proprietate privată a 

numitului MARUŞCA DANIEL-AUREL, înscris în C.F. nr. 63712 Zalău cu nr. cad. 
63712, cu acces din str. 22 Decembrie 1989.

Indici urbanistici admişi prin P.U.G. aflat în vigoare:
= 50%;
= 2,00 mp Sdc / mp teren;

H max = D+P+2E (10,5 m la comişă/atic);

Indici urbanistici propuşi prin P.U.Z.:
UTR Ml_i:- H max = D+P+2E +Er (13 m la comişă/atic);

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

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

UTR: Ml_i - subzonă mixtă locuinţe colective şi comerţ/ servicii;

UTR Ml: P.O.T.
C.U.T.

max

max
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în cazul teritoriului studiat prin Planul Urbanistic Zonal, funcţiunea dominantă 

propusă este cea de imobile mixte cu funcţiuni comerciale/servicii la parter şi apartamente 

de locuit la etajele superioare.
UNITĂŢI ŞI SUBUNITĂŢI FUNCŢIONALE 

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

□ UTR: Ml_i - subzonă mixtă locuinţe colective şi comerţ/ servicii; 

ARTICOLUL 1 - UTILIZĂRI ADMISE

Sunt admise următoarele utilizări:

• Imobile mixte cu funcţiuni comercial e/servicii la nivelul parterului si apartamente 

de locuit la etajele superioare
• Instituţii publice şi servicii la primele niveluri;
• Sedii ale unor companii şi firme, servicii pentru interprinderi, proiectare, cercetare, 

expertizare, consultanţă în diferite domenii şi alte servicii profesionale
• Sedii ale unor organizaţii politice, profesionale, etc
• Lăcaşuri de cult;
• Comerţ cu amănuntul;
• Locuinţe;
• Activităţi manufacturiere;
• Depozitare mic-gros;
• Hoteluri, pensiuni, agenţii de turism;
• Restaurante, baruri, cofetării, cafenele etc.;
• Dotări învăţământ;

ARTICOLUL 2 - UTILIZĂRI ADMISE CU CONDIŢIONĂRI

Sunt admise cu condiţionări următoarele utilizări:

• Clădirile vor avea la parterul orientat spre stradă şi spre traseele pietonale: Funcţiuni 
care admit accesul publicului în mod permanent sau conform unui program de 
funcţionare specific şi vor fi prevăzute cu vitrine luminate noaptea;

• Activităţile în care accesul publicului nu este liber nu vor reprezenta mai mult de 
30% din lungimea străzii incluse în zona mixtă şi nu vor forma segmente de astfel 
de fronturi mai lungi de 40 metri;

• Dispunerea panourilor publicitare şi a reclamelor luminoase pe faţadă se realizează 
în conformitate cu prevederile Regulamentului de organizare şi desfăşurare a 
activităţii de publicitate, reclamă şi afişaj în municipiul Zalău.

ARTICOLUL 3 - UTILIZĂRI INTERZISE

• Activităţi productive poluante, cu risc tehnologic sau care sunt incomode prin 
traficul generat (vehicule de transport greu), prin utilizarea incintei pentru depozitare 
şi producţie, prin deşeuri produse;
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• Realizarea unor false mansarde; Anexe pentru creşterea animalelor pentru 
producţie şi subzistenţă care intra sub incidenţa normativelor de protecţie sanitară şi 
sănătatea populaţiei;

• Construcţii provizorii;
• Depozitare en-gros;
• Depozitări de materiale refolosibile;
• Platforme de precolectare a deşeurilor urbane;
• Depozitarea pentru vânzare a unor cantităţi mari de substanţe inflamabile sau

toxice;
• Activităţi productive care utilizează pentru depozitare şi producţie terenul 

vizibil din circulaţiile publice;
• Staţii de betonare;
• Autobaze;
• Spălătorii chimice;
• Lucrări de terasament de natură să afecteze amenajările din spaţiile publice 

şi construcţiile de pe parcelele adiacente;
• Orice lucrări de terasament care pot să provoace scurgerea apelor pe parcelele 

vecine sau care împiedică evacuarea şi colectarea rapidă a apelor meteorice;

SECŢIUNEA II: CONDIŢII DE AMPLASARE, ECHIPARE ŞI CONFIGURARE 
A CLĂDIRILOR

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

• Se considera construibile parcelele care îndeplinesc următoarele condiţii 
cumulate:

ARTICOLUL 5 - AMPLASAREA CLĂDIRILOR FATA DE ALINIAMENT

• In raport cu caracterul străzilor existente clădirile pot fi dispuse pe aliniament 
sau pot fi retrase cu condiţia să nu lase aparente calcane ale clădirilor învecinate;

• Se va menţine neschimbată amplasarea clădirilor faţă de aliniamentul existent al 
străzii cu condiţia ca înălţimea maximă la cornişă să nu depăşească distanţa 
dintre acestea şi aliniamentul de pe latura opusă a străzii;

• Cu următoarele condiţii:

- în cazul în care pe parcelele învecinate construcţiile sunt retrase de la aliniament 
se va respecta retragerea existentă; dacă retragerile sunt inegale se va respecta retragerea 
aflată la cea mai mare distantă de stradă;

- în cazul În care parcela se învecinează pe o latură cu o construcţie retrasă de la 
aliniament, iar pe cealaltă latură cu o construcţie neviabilă iar caracterul străzii indică 
tendinţa clădirilor mai noi de a se retrage de la aliniament, noua clădire va respecta 
alinierea existentă;

- în suprafaţa dintre aliniere şi aliniament se interzic construcţiile anexă de orice fel;

- în cazul parcelărilor noi distanţa minimă faţă de aliniament va fi de minim 5,0 m.
Page 9 of 15



ARTICOLUL 6 - AMPLASAREA CLĂDIRILOR FATA DE LIMITELE 

LATERALE ŞI POSTERIOARE ALE PARCELELOR

• Se va menţine situaţia actuală dominantă a regimului de construire, continuu sau 

discontinuu;
• în cazul fronturilor discontinue, în care parcela se învecinează numai pe una dintre 

limitele laterale cu o clădire având calcan pe limita de proprietate, iar pe cealaltă 
latură se învecinează cu o clădire retrasă de la limita laterală a parcelei şi având pe 
faţada laterală ferestre ale unor încăperi principale, noua clădire se va alipi de 
calcanul existent numai cu acordul proprietarului vecin, iar faţă de limita opusă se 
va retrage la o distanţă egală cu jumătate din înălţime, dar nu mai puţin de 3,0 metri;

• în cazul în care clădirea se învecinează pe ambele laturi cu clădiri existente retrase 
faţă de limitele parcelelor, se va dispune izolat şi se va retrage faţă de limitele 
laterale ale parcelei la o distanţă egală cu jumătate din înălţime, dar nu mai puţin de 
3,0 metri în cazul faţadelor cu ferestre de vedere şi / sau balcoane pe cel puţin una 
din laturi, sau 0,60 m în cazul faţadelor fără ferestre de vedere şi / sau balcoane;

• Se interzice construirea pe limita parcelei dacă aceasta este şi linia de separaţie faţă 
de o clădire publică retrasă de la limita laterală a parcelei sau faţă de o clădire de 
cult; în aceste cazuri retragerea minimă va fi de 5,0 metri;

• Clădirile se vor retrage faţă de limita posterioară a parcelei la o distanţă de cel puţin 
jumătate din înălţimea clădirii măsurată la cornişă, dar nu mai puţin de 5,0 metri;

• Se interzice construirea pe limita posterioară a parcelei, cu excepţia cazului în care 
există un calcan al unei clădiri principale, iar noua construcţie se limitează la
acoperirea acestuia;

• Este permisă deschiderea de ferestre de lumină, fără limită de distanţă, dacă sunt 
astfel construite încât să împiedice vederea către lotul învecinat;

• în cazul clădirilor destinate locuinţelor distanţa dintre clădiri va fi egală sau mai 
înălţimea celei mai înalte; în caz contrar se va elabora studiu de însoriremare cu

care să confirme că este asigurată însorirea acestora pe o durată de minimum 1/2 
ore la solstiţiul de iarnă, a încăperilor de locuit din clădire şi din locuinţele 
învecinate; în cazul învecinării cu clădiri cu faţade fără ferestre, respectiv calcan, 
prevederile se aplică doar pentru pereţii cu ferestre, cu respectarea dreptului la 
însorire a încăperilor de locuit ale celui mai vechi amplasament.

• în cazul parcelărilor noi distanţa faţă de limitele laterale ale parcelei este de minim 
3,0 şi faţă de limita posterioară de minim 5,0 m.

ARTICOLUL 7 - AMPLASAREA CLĂDIRILOR UNELE FAŢĂ DE 

ALTELE PE ACEEAŞI PARCELĂ

• Amplasarea clădirilor destinate locuinţelor trebuie să asigure însorirea acestora pe 
o durată de minimum 1/2 ore la solstiţiul de iarnă, a încăperilor de locuit din clădire 
şi din locuinţele învecinate;

• Clădirile vor respecta între ele distanţe egale cu înălţimea la cornişă a celei mai 
înalte dintre ele. Distanţa se poate reduce cu condiţia întocmirii unui studiu de 
însorire care să demonstreze îndeplinirea condiţiilor de la aliniatul anterior;

• Distanţa se poate reduce la jumătate, dar nu mai puţin de 2,0 m, dacă pe faţadele 
opuse nu sunt accesuri în clădire şi / sau dacă nu sunt ferestre care să lumineze 
încăperi în care se desfăşoară activităţi permanente;
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• Se va asigura distanţa necesară intervenţiilor în caz de incendiu (minim 3,0 m).

ARTICOLUL 8 - CIRCULAŢII ŞI ACCESURI

• Parcela este construibilă numai dacă are asigurat un acces carosabil dintr-o 
circulaţie publică în mod direct sau prin drept de trecere legal obţinut prin una din 
proprietăţile învecinate (pentru loturi obţinute în urma unei dezmembrări);

• Pentru toate categoriile de construcţii şi amenajări se vor asigura accesuri pentru 
intervenţii în caz de incendiu, dimensionate conform normelor pentru trafic greu;

• Accesurile şi pasajele carosabile nu trebuie să fie obstrucţionate prin mobilier urban 
şi trebuie să fie păstrate libere în permanenţă;
A

• In toate cazurile este obligatorie asigurarea accesului în spaţiile publice al 
persoanelor cu dificultăţi de deplasare;

• Se va amplifica circulaţia pietonală prin crearea pasajelor şi deschiderea curţilor cu 
funcţiuni atractive pentru pietoni;

• Se vor respecta obligatoriu, pentru toate categoriile de construcţii cerinţele 
minimale din anexa nr. 4 la prezentul regulament;

ARTICOLUL 9 - STAŢIONAREA AUTOVEHICULELOR

• Autorizarea executării construcţiilor care prin destinaţie necesită spaţii de 
parcare se emite numai dacă există posibilitatea realizării acestora în afara 
domeniului public;

• Se vor respecta obligatoriu, pentru toate categoriile de construcţii cerinţele 
minimale din anexa nr. 5 la prezentul regulament;

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

ARTICOLUL 10 - ÎNĂLŢIMEA MAXIMĂ ADMISIBILĂ A CLADIRLOR

• D+P+2E+Er (13 m la comişa/atic, se calculează de la cota ± a parterului);

ARTICOLUL 11 - ASPECTUL EXTERIOR AL CLĂDIRILOR

• Autorizarea construcţiilor este permisă numai dacă aspectul lor exterior nu 
contravine funcţiunii şi nu depreciază aspectul zonei;

• Autorizarea executării construcţiilor care, prin conformare, volumetrie şi aspect 
exterior intră în contradicţie cu aspectul general al zonei şi depreciază imaginea 
zonei este interzisă;

• Se va asigura o tratare similară a tuturor faţadelor aceleiaşi clădiri;
• Se va acorda atenţie modului de tratare a acoperişurilor sau teraselor;
• Se interzice dispunerea unităţilor exterioare de climatizare, a altor asemenea 

echipamente, a cablurilor, ţevilor, tubulaturilor şi altor asemenea elemente
• tehnice pe faţadele principale ale construcţiilor. Acest tip de echipamente vor 

trebui să fie astfel amplasate încât să fie mascate de elemente de construcţie 
(parapeţi, nişe, gânguri, etc.) sau de decoraţie;

• Se va ţine seama de următoarele elemente care pot crea disfuncţionalităţi pentru 
vecinătăţile imediate: albedoul creat de suprafaţa învelitorii, imaginea 
elementelor tehnice dispuse pe acoperiş şi gabaritul acestora în comparaţie cu 
vecinătăţile, etc.
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• Nu sunt admise culorile stridente pentru finisajele exterioare ale clădirilor (roz, 
roşu, mov, portocaliu, galben, verde crud, turcoaz, bleu, violet, kaki, vernil," 
cyclam şi tonuri intermediare ale acestor culori);

• Nu sunt admise goluri în faţade care nu respectă tipologia prezentă în vecinătate;
• Nu sunt admise soluţii de învelire care promovează accente verticale 

nejustificate tip minaretă, turn, etc;
• Nu sunt admise intervenţii de orice natură pe fondul construit existent care sunt 

incompatibile cu actualul regulament;
• Tâmplăria ferestrelor se va finisa în aceeaşi culoare cu structura vizibilă a 

şarpantei.

ARTICOLUL 12 - CONDIŢII DE ECHIPARE EDILITARĂ

• Toate clădirile vor fi racordate subteran la reţelele tehnico-edilitare publice;
• în cazul alimentării cu apă în sistem propriu se va obţine avizul autorităţii 

competente care administrează resursele de apă;
• Dată fiind intensitatea circulaţiei pietonale, racordarea burlanelor la canalizarea 

pluvială este obligatoriu să fie făcută pe sub trotuare pentru a se evita producerea 

gheţii;
• Este interzisă deversarea apelor meteorice pe domeniul public sau pe 

proprietăţile învecinate;
• Asigurarea racordării la echipamentul public edilitar se va face pe cât posibil 

astfel încât reţelele şi instalaţiile să nu afecteze percepţia spaţiului public;
• Lucrările de construcţii pentru realizarea / extinderea reţelelor edilitare în zona 

drumurilor publice situate în intravilanul localităţilor se execută în varianta de 
amplasare subterană. Se interzice montarea supraterană, pe domeniul public, a 
echipamentelor tehnice care fac parte din sistemele de telecomunicaţii,

• alimentare cu apă, energie electrică, termoficare şi altele de această natură. 
Montarea acestor echipamente se va executa în varianta de amplasare subterană 
ori, după caz, în incinte sau în nişele construcţiilor, cu acordul prealabil al 
proprietarilor incintelor / construcţiilor.

ARTICOLUL 13 - SPAŢII LIBERE ŞI PLANTATE

• Curţile interioare accesibile publicului vor fi tratate cu pavaje decorative, 
elemente de mobilier urban, plantaţii decorative;

• Pentru îmbunătăţirea microclimatului şi pentru protecţia construcţiei se va evita 
impermeabilizarea terenului peste minimum necesar pentru accesuri;

• Elementele fixe de mobilier urban din spaţiile accesibile publicului se vor 
subordona caracterului zonei;

• Terenul care nu este acoperit cu construcţii, platforme şi circulaţii va fi acoperit 
cu gazon şi plantat cu un arbore la fiecare 100 mp;

• Se vor respecta obligatoriu, pentru toate categoriile de construcţii cerinţele 
minimale din anexa nr. 6 la prezentul regulament.

ARTICOLUL 14 - ÎMPREJMUIRI
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• Gardurile spre stradă ale clădirilor retrase de la aliniament vor fi transparente, vor 
avea înălţimea de maxim 2,00 metri, vor avea un soclu opac de maxim 0.60 metri 
şi vor putea fi dublate de gard viu; gardurile dintre proprietăţi vor fi opace, 
transparente dublate cu gard viu sau exclusiv gard viu şi vor avea înălţimea maximă 
de 2,20 metri, cu sau fără soclu de max. 0,50 m;

• La terenurile ce cuprind obiective de interes public împrejmuirile pot lipsi sau pot 
fi transparente cu înălţimea de maxim 1,50 m (panou din fier sau plasă

• metalică) şi cu un soclu opac de 0,30 m înălţime. împrejmuirea va fi dublată cu gard 
viu;

• Marcarea limitei proprietăţii în cazul parterelor cu funcţiuni accesibile publicului 
retrase de la aliniament se poate face prin pavaje decorative, parapete, jardiniere.
etc;

• Nu sunt admise împrejmuiri din baluştrii sau elemente din beton prefabricate;

• La terenurile cu locuinţe colective împrejmuirile pot lipsi sau pot fi transparente cu 
înălţimea de maxim 0,90 m (din fier sau plasă metalică ), cu sau fără soclu (max. 
0.30 m) şi dublate cu gard viu.

• Se interzic orice construcţii sau amenajări pe terenurile rezervate pentru lărgirea 
unor străzi sau realizarea străzilor propuse şi modernizarea intersecţiilor.

SECŢIUNEA III; POSIBILITĂŢI MAXIME DE OCUPARE ŞI UTILIZARE A 
TERENULUI

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

• POTmax = 50 %;

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

• CUTmax = 2.0;
Documentaţia tehnică - proiect nr. 17/2024 întocmit de 

CONTRAST2 S.R.L., având specialist cu drept de semnătură R.U.R. arh. Nădăşan 

Carmen - este realizată în conformitate cu Ghidul privind metodologia de elaborare şi 
conţinutul—cadru al planului urbanistic zonal, indicativ GM 010—2000 elaborat de 

MLPAT’ şi în concordanţă cu Ghidul privind elaborarea şi aprobarea regulamentelor 

locale de urbanism, indicativ GM 007-2000 elaborat de MLPAT^.

Documentaţia în cauză conţine toate avizele solicitate prin Certificatul de urbanism 

nr. 257 din 19.03.2024, cu valabilitate până la data de 19.03.2026, emis în scopul declarat 
pentru: „ÎNTOCMIRE PLAN URBANISTIC ZONAL PENTRU SCHIMBARE UTR ŞI

S.C. ATELIER.

^ Aprobat prin Ordinul (MLPAT) nr. 176/2000 
^ Aprobat prin Ordinul (MLPAT) nr. 21/2000
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CONSTRUIRE IMOBIL MIXT”, pentru imobilul situat în mun. Zalău, str. 22 Decembrie, 
F.N., respectiv;

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

- Extras de Carte Funciară, proprietate privată a numitului MARUŞCA DANIEL- 

AUREL, pentru terenul înscris cu nr. cad. 63712 în C.F. nr. 63712 Zalău, în suprafaţă de 

1 500,00 mp;
- Avizul de oportunitate al arhitectului-şef nr. 7 din 25.07.2024;
- Avizul arhitectului-şef nr. 1 din 19.03.2025, emis în urma susţinerii documentaţiei 

de urbanism în cadrul şedinţei Comisiei Tehnice de Amenajarea Teritoriului şi Urbanism 

(CTATU) din data de 19.03.2025, promovată cu vot favorabil;
- Decizia etapei de încadrare a planului nr. 54 din 17.02.2024 emis de către Agenţia

Naţională pentru Protecţia Mediului Sălaj; ,
- Aviz de amplasament nr. 2230/ 25.08.2025 emis de către S.C. Compania de Apă 

Someş S.A. - Sucursala Zalău;
- Aviz de amplasament favorabil nr. 6060240903914 din 30.09.2024 emis de către 

S.C. Distribuţie Energie Electrică România S.A. - Sucursala Zalău;
- Aviz de principiu nr. 214789221 / 25.09.2024 emis de către Ş<C. DELGAZ GRID 

S.A. - Sucursala Cluj-Napoca;
-Aviz tehnic nr. AFO0655962/15954/14529 din 22.10.2024 emis de către S.C. 

PROTELCO S.A. pentru eliberarea avizului S.C. Orange România S.A.;
- Aviz de principiu nr. 1513 din 27.09.2024 emis de către S.C. BRANTNER 

ENVIRONMENT S.R.L. - Sucursala Zalău;
- Notificarea de asistenţă de specialitate de sănătate publică a conformităţii nr. 333 

din 25.11.2024 emisă de către Direcţia de Sănătate Publică Sălaj;
-Aviz tehnic nr. 235 din 18.10.2024 emis de către Agenţia Naţională de 

îmbunătăţiri Funciare - Filiala Teritorială de îmbunătăţiri Funciare Sălaj;
- Aviz de principiu nr. 83 din 30.10.2024 emis de către Inspectoratul de Poliţie 

Judeţean Sălaj, Poliţia Municipiului Zalău, Biroul Rutier, înregistrat cu nr. 
260688/24.12.2024;

-Aviz de Gospodărire a Apelor nr. 4623/DG din 06.11.2024 emis de către 

Administraţia Naţională Apele Române prin Sistemul de Gospodărire a apelor Sălaj;
-Acord favorabil nr. 947461 din 14.11.2024 emis de către Inspectoratul pentru 

Situaţii de Urgenţă „POROLISSUM” al Judeţului Sălaj;
- Proces verbal de recepţie a lucrărilor topografice nr. 613 din 31.10.2024 emis de 

către Oficiul de Cadastru şi Publicitate Imobiliară Sălaj;
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- Avizul geotehnic preliminar întocmit de către ing. geolog Mureşan Victor (PFA.
- Zalău);

în conformitate cu prevederile art. 56, alin. (6) din Legea 350/2001 privind 

amenajarea teritoriului şi urbanismul, cu modificările şi completările ulterioare, tariful 
de exercitare a dreptului de semnătură pentru specialistul care a elaborat documentaţia de 

urbanism a fost achitat prin factura nr. 1039534 din 10.04.2025.

Perioada de valabilitate a documentaţiei de urbanism sus-menţionată se propune a 

fi de 5 ani de la data aprobării.
Prezentul raport s-a întocmit în conformitate cu prevederile art. 136, alin. (3) şi (8) 

din O.U.G. nr. 57/2019 privind Codul administrativ, cu modificările şi completările 

ulterioare.
Având în vedere toate cele de mai sus, propunem spre analiză şi aprobare proiectul 

de hotărâre iniţiat.

ŞEF SERVICIU
Alexandru-Marian

RADU

ARHITECT-ŞEF
arh. Elena-Mădălina 

CÎMPEAN

VICERRIMAR 

Călin/rfistiar^

întoAit,
Ing. Alexan^a Florina 

LAZAR

DUAS / SUAT / AFL / 2 ex.
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MUNICIPIUL ZALAU
PRIMAR

450016 - Zalâu, Piaţa luliu Maniu nr.3, Judeţul Sălaj 
Telefon: (40)260.610550 
http://www.zalausj.ro

Fax.(40)260.661869 
e-mail: primaria@zalausj.ro

Direcţia Urbanism - Arhitect-Şef 

Serviciul Urbanism şi Amenajarea Teritoriului 
Nr. 82389 din 17.10.2025

RAPORTUL INFORMĂRII ŞI CONSULTĂRII PUBLICULUI
PENTRU ETAPA PREGĂTITOARE ŞI ETAPA ELABORĂRII PROPUNERILOR 

PRIVIND DOCUMENTAŢIA DE URBANISM:

„SCHIMBARE UTR ŞI CONSTRUIRE IMOBIL MIXT”

situat în mun. Zalău, str. 22 Decembrie 1989, FN, pentru imobilul constituit din 

teren în suprafaţă de 1 500 mp (arabil), proprietate privată a numitului MARUŞCA 

DANIEL AUREL, înscris în C.F. nr. 63712, Zalău cu nr. cad. 63712.

Beneficiar: MARUŞCA DANIEL- AUREL cu domiciliul în jud. Sălaj, mun.
Zalău, str. Bogdan Petriceicu Haşdeu, nr. 31, bl. H31, ap.4;

Având în vedere prevederile Ordinului (MDRT) nr. 2701/ 2010 de aprobare a 

Metodologiei de informare şi consultare a publicului cu privire la elaborarea sau 

revizuirea planurilor de amenajare a teritoriului şi de urbanism, coroborate cu cele ale 

Regulamentului local de implicare a publicului în elaborarea sau revizuirea planurilor 

de urbanism şi amenajarea teritoriului, aprobat prin HCL nr. 97 din 19.04.2019 şi 
completat cu HCL nr. 161 din 30.05.2019, s-au finalizat primele două etape de informare 

şi consultare a publicului, respectiv etapa pregătitoare şi etapa elaborării propunerilor, 
necesare aprobării documentaţiei.

Amplasament

Imobilul este constituit din teren proprietate privată a numitului MARUŞCA 

DANIEL-AUREL, în suprafaţă de 1 500,00 mp, situată în intravilanul Municipiului Zalău.
Amplasamentul studiat se află situat pe str. 22 Decembrie 1989, FN.

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

Documentele eliberate de Municipiul Zalău în vederea elaborării documentaţiei 
de urbanism, care au ca finalitate aprobarea acesteia, sunt:

- CU nr. 257 din 19.03.2024 emis în scopul întocmirii documentaţiei de urbanism 

sus-mentionate;
- Avizul de oportunitate al arhitectului-şef nr. 7 din 25.07.2024;

Etapa I - Implicarea publicului în etapa pregătitoare - anunţarea intenţiei de 

elaborare P.U.Z.: 19.09.2024- 25.10.2024.
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în data de 19.09.2024 s-a emis anunţul public nr. 73458 cu privire la intenţia*"' 
beneficiarului MARUŞCA DANIEL-AUREL pentru elaborarea unui Plan Urbanistic 

Zonal (P.U.Z.) pentru „PLAN URBANISTIC ZONAL PENTRU SCHIMBARE UTR 

ŞI CONSTRUIRE ”, situat în mun. Zalău, str. 22 Decembrie 1989, FN.
Acest anunţ public a fost afişat în data de 19.09.2024 la sediul Primăriei 

Municipiului Zalău, pe pagina de internet a instituţiei {www.zalausj.ro - secţiunea 

Urbanism) şi în presa locală. De asemenea, în data de 19.09.2025 a fost amplasat pe 

teritoriul zonei studiate un panou de informare, rezistent la intemperii, conform Anexei 1 

la Ordinul nr. 2701/2010 - A. Model panou 1.
Observaţiile şi sugestiile cetăţenilor interesaţi privind intenţia de elaborare a 

planului de urbanism amintit au putut fi transmise în scris până în data de 11.10.2024 

inclusiv, iar răspunsurile la eventualele observaţii transmise au avut ca termen de 

publicare pe pagina de internet a instituţie {www.zalausj.ro - secţiunea Urbanism/ 
Documentaţii în curs de elaborare) data de 25.10.2024.

în cadrul acestei etape nu au fost înregistrate observaţii sau opinii transmise.
Etapa II - Implicarea publicului în etapa elaborării propunerilor P.U.Z.: 

05.12.2024-10.01.2025.
S-a întocmit anunţul public nr. 96910 din 05.12.2024 privind finalizarea 

propunerilor preliminare pentru documentaţia de urbanism în cauză. Acest anunţ a fost 
afişat în data de 05.12.2024 la sediul Primăriei Municipiului Zalău, pe pagina de internet 
a instituţiei {www.zalausj.ro - secţiunea Urbanism/ Documentaţii în curs de elaborare), 
iar prin grija beneficiarului, în presa locală, fiind transmis şi proprietarilor terenurilor 

învecinate cu zona studiată prin P.U.Z.
După publicarea anunţului a fost amplasat pe teritoriul zonei studiate, în data de 

05.12.2024, un panou de informare rezistent la intemperii, conform Anexei 1 la Ordinul 
nr. 2701/2010 - Model panou 2.

în cadrul celei de a doua etape de informare şi consultare a publicului, în 

conformitate cu prevederile Ordinului (MDRT) nr. 2701/2010 de aprobarea 

de informare şi consultare a publicului cu privire la elaborarea sau revizuirea planurilor 

de amenajare a teritoriului şi de urbanism, coroborate cu cele ale Regulamentului local 
de implicare a publicului în elaborarea sau revizuirea planurilor de urbanism, şi 
amenajarea teritoriului, aprobat prin HCL nr. 97 din 19.04.2019 şi completat cu HCL nr. 
161 din 30.05.2019, observaţiile sau sugestiile cetăţenilor s-au putut depune la Serviciul 
Centrul de Relaţii cu Publicul, Informaţii cu Publicul până în data de 10.01.2025 inclusiv, 
dată la care a fost programată şi o dezbatere publică privind documentaţia de urbanism în 

cauză. La această dezbatere nu s-au prezentat cetăţeni interesaţi de planul urbanistic zonal 
propus şi nu au fost înregistrate observaţii sau opinii transmise în scris cu privire la această 

etapă.

Astfel, cele două etape de informare şi consultare a publicului sunt considerate 

finalizate, în conformitate cu prevederile Regulamentului local de implicare a publicului 

în elaborarea sau revizuirea planurilor de urbanism şi amenajarea teritoriului, aprobat
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prin HCL nr. 97 din 19.04.2019 şi completat cu HCL nr. 161 din 30.05.2019, drept 

pentru care se întocmeşte prezentul Raport de informare şi consultare a publicului 

pentru etapa pre£ătitoare şi etapa elaborării propunerilor privind documentaţia de 

urbanism „PLAN URBANISTIC ZONAL PENTRU SCHIMBARE UTR ŞI 

CONSTRUIRE IMOBIL MIXT”, situat în mun. Zalău, str. 22 Decembrie 1989, FN.

ŞEF SERVICIU
Alexandru-Marian

RADU

ARHITECT-ŞEF
arh. Elena-Mădălina 

CÎMPEAN

VICEPmMAR
Călin-Cra^tian

întocmit,

Ing. Alexandra Florina
laz/ar

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

ROMÂNIA 

Judeţul SĂLAJ
Primăria Municipiului ZALĂU

Arhitect-şef
Ca urmare a cererii adresate de MARUŞCA DANIEL-AUREL cu domiciliul în 

judeţul Sălaj, mun. Zalău, str. Bogdan Petriceicu Haşdeu, nr. 31, Bl. H31, ap. 4, telefon 

0747 112 405, înregistrată la nr. 2295 din 14.01.2025, în conformitate cu prevederile Legii 
nr. 350/2001 privind amenajarea teritoriului şi urbanismul, cu modificările şi completările 
ulterioare, se emite următorul:

AVIZ
Nr. 1 din 19.03.2025

pentru Planul urbanistic zonal pentru „SCHIMBARE UTR ŞI CONSTRUIRE 

IMOBIL MIXT”, generat de imobilul situat în jud. Sălaj, mun. Zalău, str. 22 Decembrie 
1989, în suprafaţă de 1 500,00 mp, constituit din teren proprietate privată a numitului 
MARUŞCA DANIEL-AUREL, înscris in C.F. nr. 63712 Zalău cu nr. cad. 63712, amplasat 
în intravilanul mun. Zalău.

Iniţiator: MARUŞCA DANIEL-AUREL cu domiciliul în judeţul Sălaj, mun. Zalău, 
str. Bogdan Petriceicu Haşdeu, nr. 31, Bl. H31, ap.4

Proiectant: ATELIER CONSTRAST2 S.R.L. cu sediul în judeţul Sălaj, mun. Zalău, 
str. Matei Basarab, nr. 19B

Specialişti cu drept de semnătură RUR: arh. Paul POP
arh. Carmen-Mariana NĂDĂŞAN

Amplasare, delimitare, suprafaţă zona studiată în P.U.Z.:
Conform P.U.G. Zalău, aprobat cu H.C.L. nr. 98 din 27.04.2023, imobilul se află în 

zona mixtă (Ml), subzonă mixtă locuinţe individuale şi comerţ/servicii (UTR Ml). 
Amplasamentul studiat este situat pe str. 22 Decembrie 1989 şi este constituit din teren 

înscris în C.F. nr. 63712 Zalău cu nr. cad. 63712, în suprafaţă de 1 500,00 mp.

Zona studiată prin P.U.Z. este delimitată la nord-vest de str. 22 Decembrie 1989, la 

sud-est de vale, iar la nord-est şi sud-vest de proprietăţi private.
Prevederi P.U.G. - R.L.U. aprobate anterior:

■ UTR: Ml - subzonă mixtă locuinţe individuale si comerţ/ servicii;
- regim de construire - instituţii publice şi servicii la primele niveluri; sedii ale unor 

companii şi firme, servicii pentru întreprinderi, proiectare, cercetare, expertizare, 
consultanţă în diferite domenii şi alte servicii profesionale; locuinţe; hoteluri.
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pensiuni, agenţii de turism; comerţ cu amănuntul; activităţi manufacturiere; lăcaşuri 
de cult; restaurante, baruri, cofetării, cafenele; dotări de învăţământ, cultură, 
sănătate; spălătorii auto şi staţii de întreţinere auto.

- funcţiuni predominante - locuinţe individuale şi comeiţ/ servicii;
- Hmax= D+P+2E (10,5 m la cornişă/ atic). Pentru funcţiunile existente care 

depăşesc regimul de înălţime admis prin prezentul regulament, se menţine regimul 
de înălţime existent;

- P.O.T = 50%;
= 2,00 mp Sdc / mp teren;

- retragerea minimă faţă de aliniament - 5,00 m;
- retrageri minime faţă de limitele laterale - se impune retragerea faţă de limitele 

laterale cu o distanţă egală cu jumătate din înălţime, dar nu mai puţin de 3 metri, 
faţă de cel puţin una dintre limitele laterale ale parcelei.;

- retrageri minime faţă de limitele posterioare - clădirile se vor retrage faţă de 
limita posterioară a parcelei la o distanţă de cel puţin jumătate din înălţimea clădirii 
măsurată la cornişă, dar nu mai puţin de 5,0 metri.

• max

- C.U.T• max

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

- UTR: Ml_i - subzonă mixtă locuinţe colective şi comerţ/ servicii;
- regim de construire - instituţii publice şi servicii la primele niveluri; sedii ale unor 

companii şi firme, servicii pentru întreprinderi, proiectare, cercetare, expertizare, 
consultanţă în diferite domenii şi alte servicii profesionale; locuinţe; hoteluri, 
pensiuni, agenţii de turism; comeiţ cu amănuntul; activităţi manufacturiere; lăcaşuri 
de cult; restaurante, baruri, cofetării, cafenele; dotări de învăţământ, cultură, 
sănătate; spălătorii auto şi staţii de întreţinere auto;

- funcţiuni predominante - locuinţe colective şi comerţ/ servicii;
= D+P+2E +Er (13 m la cornişă/atic);

= 50%;
2,00 mp Sdc / nip teren;

- retragerea minimă faţă de aliniament - 5,00 m;
- retrageri minime faţă de limitele laterale - jumătate din înălţimea clădirii 

măsurată la cornişă, dar nu mai puţin de 3,00 m;
- retrageri minime faţă de limitele posterioare - jumătate din înălţimea clădirii 

măsurată la cornişă, dar nu mai puţin de 5,00 m;
- circulaţii şi accese - accesul pe teren, atât auto cât şi pietonal se va realiza din 

strada 22 Decembrie 1989. Parcarea şi staţionarea autovehiculelor se va realiza pe 
terenul beneficiarului;

- echipare tehnico-edilitară - toate construcţiile vor fi racordate subteran la reţelele 

tehnico-edilitare publice (alimentare cu apă, racordul la canalizarea menajeră şi 
pluvială, alimentare cu curent electric, alimentare cu gaze naturale, 
telecomunicaţii), pentru asigurarea utilităţilor necesare funcţionării, conform

i- K-H max

- P.O.T
- C.U.T.

•;r
• max

maxk

I
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avizelor eliberate de către deţinătorii de reţele. Utilităţile se va asigura prin 

racordarea la utilităţile existente în zonă (str. 22 Decembrie 1989), respectiv 

alimentare cu apă, energie electrică, gaze naturale, telecomunicaţii şi canalizare.
în urma şedinţei Comisiei tehnice de amenajare a teritoriului şi urbanism 

(C.T.A.T.U.) din data de 19.03.2025, se avizează

FAVORABIL

Planul urbanistic zonal şi Regulamentul local de urbanism aferent acestuia, cu
următoarele condiţii:»

nr. de apartamente şi parcări

• Asigurarea cu utilităţi, respectiv extinderea reţelelor edilitare sau completarea 

infrastructurii tehnico-edilitare se va realiza prin racordarea la reţelele publice 

existente în zonă, în baza unor noi solicitări adresate către distribuitorii de 

reţele, cu stabilirea unor soluţii viabile din punct de vedere tehnic pentru 

racordarea la utilităţi în ce priveşte accesul şi administrarea acestora de către 

principalii furnizori de utilităţi publice;
A

■ In Regulamentul local de urbanism aferent PUZ se vor menţiona numărul de 

unităţi locative şi numărul locurilor de parcare raportat la fiecare unitate 

locativă şi la funcţiunile complementare propuse.

Prezentul aviz este valabil numai împreună cu planşa de reglementări anexată şi 
vizată spre neschimbare.

Elaboratorul şi beneficiarul P.U.Z. răspund pentru exactitatea datelor şi veridicitatea 

înscrisurilor cuprinse în P.U.Z. care face obiectul prezentului aviz, în conformitate cu art. 
63, alin. (2), lit. g) din Legea nr. 350/2001 privind amenajarea teritoriului şi urbanismul 
actualizată, cu modificările şi completările ulterioare.

Prezentul aviz este un aviz tehnic şi poate fi folosit numai în scopul aprobării P.U.Z.
Documentaţia tehnică pentru autorizarea executării lucrărilor de construire 

(D.T.A.C.) se poate întocmi numai după aprobarea P.U.Z. şi cu obligativitatea respectării 
întocmai a prevederilor acestuia.

Prezentul aviz este valabil de la data emiterii sale pe toată durata de valabilitate a 

certificatului de urbanism nr. 257 din 19.03.2024, emis de Primăria Municipiului Zalău.

' \

întocmit 
p. Arhitect-şef 

Şef Serviciu,
arh. Alexandru-Marian RADU

Viceprimar^^ssa^

DUAS / SUAT / AMR / 2 ex.
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MUNICIPIUL ZALĂU
PRIMAR

450016-Zalâu. Piaţa Iuliu Maniu nr.3. Judeţul Sâiaj 
Telefon: (40)260.610550 
http://www.zalausj .ro

Fax.(40)260.661869 
e-mail; primaria@zalausj.ro

DIRECŢIA URBANISM - ARHITECT ŞEF
SERVICIUL URBANISM ŞI AMENAJAREA TERITORIULUI

Ca urmare a cererii adresate de MARUŞCA DANIEL AUREL, cu domiciliul în 
judeţul Sălaj, Municipiul Zalău, Str. Bogdan Petriceicu Haşdeu, nr. 31, bl. H31, sc. 
et, -, ap. 4, înregistrată cu nr. 33399 din 22.04.2024, în confonnitate cu prevederile 
Legii nr. 350/2001 privind amenajarea teritoriului şi urbanismul, cu modificările şi 
completările ulterioare, se emite:

AVIZUL DE OPORTUNITATE 
Nr. 7 din 25.07.2024

pentru elaborare: „PLAN URBANISTIC ZONAL PENTRU SCHIMBARE UTR 
ŞI CONSTRUIRE IMOBIL MIXT.” - situat în Zalău, Str. 22 Decembrie 1989 , 
nr. F.N., pentru imobilul format din teren proprietate privată a numitului 
MARUŞCA DANIEL AUREL , înscris în C.F. nr. 63712 Zalău, nr. cad. 63712, în 
suprafaţă de 1.500 mp, cu respectarea unnătoarelor condiţii:

J

1. Teritoriul care urmează să fie reglementat prin PUZ:
Imobilul este constituit din teren proprietate privată a numitului MARUŞCA 

DANIEL AUREL , înscris în C.F. nr. 63712 Zalău, nr. cad. 63712, în suprafaţă de 
1.500 mp şi este situat în intravilanul Municipiului Zalău.

Amplasamentul studiat se află în Zalău, strada 22 Decembrie 1989, nr. F.N..

2. Categoriile funcţionale ale dezvoltării şi eventuale servituţi:
Conform P.U.G. Zalău, aprobat cu H.C.L. nr. 98 din 27.04.2023 - Zona Mixtă 

-Ml- Subzonă mixtă locuinţe individuale şi comerţ/ servicii..

Funcţiuni admise în zonă conform P.U.Z.:
Conform P.U.G. Zalău, aprobat cu H.C.L. nr. 98 din 27.04.2023 - Zona Mixtă - 

Ml- Subzonă mixtă locuinţe individuale şi comerţ/ servicii. UTILIZĂRI ADMISE 
Ml:* Instituţii publice şi servicii la primele niveluri;*Sedii ale unor companii şi 
firme, servicii pentru întreprinderi, proiectare, cercetare, expertizare, consultanţă în 
diferite domenii şi alte servicii profesionale;*Sedii ale unor organizaţii politice, 
profesionale, etc;*Lăcaşuri de cult;*Comerţ cu amănuntul;*Locuinţe;*Activităţi 
manufacturiere;* Depozitare mic-gros; *Hoteluri, pensiuni, agenţii de 
turism;*Restaurante, baruri, cofetării, cafenele etc.; Dotări învăţământ;*Dotări 
sănătate;*Dotări de cultură;*Sport şi recreere în spaţii acoperite;*Parcaje la sol şi 
multietajate;*Spaţii libere pietonale, pasaje pietonale acoperite; *Spaţii 
plantate;*Amenajări peisagistice, spaţii de belvedere, mobilier urban

http://www.zalausj
mailto:primaria@zalausj.ro


specific;•Spălătorii auto şi staţii de întreţinere auto. UTILIZĂRI ADMISE CU 
CONDIŢIONĂRI :Sunt admise cu condiţionări următoarele utilizări: Clădirile vor 
avea la parterul orientat spre stradă şi spre traseele pietonale :»Funcţiuni care admit 
accesul publicului în mod permanent sau confomi unui program de funcţionare 
specific şi vor fi prevăzute cu vitrine luminate noaptea;«Activităţile în care accesul 
publicului nu este liber nu vor reprezenta mai mult de 30% din lungimea străzii 
incluse în zona mixtă şi nu vor forma segmente de astfel de fronturi mai lungi de 40 
metri;‘Dispunerea panourilor publicitare şi a reclamelor luminoase pe faţadă se 
realizează în conformitate cu prevederile Regulamentului de organizare şi 
desfăşurare a activităţii de publicitate, reclamă şi afişaj în municipiul Zalău. 
UTILIZĂRI INTERZISE : Se interzic următoarele utilizări: • Activităţi productive 
poluante, cu risc tehnologic sau care sunt incomode prin traficul generat (vehicule de 
transport greu), prin utilizarea incintei pentru depozitare şi producţie, prin deşeurile 
produse; «Realizarea unor false mansarde; «Anexe pentru creşterea animalelor pentru 
producţie şi subzistenţă care intră sunt incidenţa nonnativelor de protecţie sanitară şi 
sănătatea populaţiei; «Construcţii provizorii; «Depozitare en-gros; «Depozitări de 
materiale refolosibile; «Platfonne de precolectare a deşeurilor urbane; • Depozitarea 
pentru vânzare a unor cantităţi mari de substanţe inflamabile sau toxice; «Activităţi 
productive care utilizează pentru depozitare şi producţie terenul vizibil din 
circulaţiile publice; «Staţii de betoane; «Autobaze; «Spălătorii chimice; «Lucrări de 
terasament de natură să afecteze amenajările din spaţiile publice şi construcţiile de pe 
parcelele adiacente; «Orice lucrări de terasament care pot să provoace scurgerea 
apelor pe parcelele vecine sau care împiedică evacuarea şi colectarea rapidă a apelor 
meteorice. «Se copsideră construibile parcelele care îndeplinesc următoarele condiţii 
cumulate: înşiruit -suprafaţa- 150 mp, front - 8 m. Cuplat - suprafaţa- 200 mp, front - 
12 m, Izolat-suprafaţa- 200 mp, front - 12 m . AMPLASAREA CLĂDIRILOR 
FATĂ DE ALINIAMENT: «în raport cu caracterul străzilor existente clădirile pot fi 
dispuse pe aliniament sau pot fi retrase cu condiţia să nu lase aparente calcane ale 
clădirilor învecinate;«Se va menţine neschimbată amplasarea clădirilor faţă de 
aliniamentul existent al străzii cu condiţia ca înălţimea maximă la cornişă să nu 
depăşească distanţa dintre acestea şi aliniamentul de pe latura opusă a străzii; în 
cazul în care pe parcelele învecinate construcţiile sunt retrase de la aliniament se va 
respecta retragerea existentă; dacă retragerile sunt inegale se va respecta retragerea 
aflată la cea mai mare distanţă de stradă;» în cazul în care parcela se învecinează pe 
o latură cu o constmcţie retrasă de la aliniament, iar pe cealaltă latură cu o 
construcţie neviabilă iar caracterul străzii indică tendinţa clădirilor mai noi de a şe 
retrage de la aliniament, noua clădire se va retrage de la aliniament cu 5.0 metri. în 
suprafaţa dintre aliniere şi aliniament se interzic construcţiile anexă de orice fel. • Se 
va menţine situaţia actuală dominantă a regimului de construire, continuu sau 
discontinuu; «în cazul fronturilor discontinue, în care parcela se învecinează numai 
pe una dintre limitele laterale cu o clădire având calcan pe limita de proprietate, iar 
pe cealaltă latură se învecinează cu o clădire retrasă de la limita laterală a parcelei şi 
având pe faţada laterală ferestre ale unor încăperi principale, noua clădire se va alipi 
de calcanul existent numai cu acordul proprietarului vecin, iar faţă de limita opusă se 
va retrage la o distanţă egală cu jumătate din înălţime, dar nu mai puţin de 3,0 metri;« 
în cazul în care clădirea se învecinează pe ambele laturi cu clădiri existente retrase 
faţă de limitele parcelelor, se va dispune izolat şi se va retrage faţă de limitele laterale 
ale parcelei la o distanţă egală cu jumătate din înălţime, dar nu mai puţin de 3,0 metri 
în cazul faţadelor cu ferestre de vedere şi / sau balcoane pe cel puţin una din laturi.



sau 0,60 m în cazul faţadelor fără ferestre de vedere şi / sau balcoane;*Se impune 
retragerea faţă de limitele laterale cu o distanţă egală cu jumătate din înălţime, dar nu 
mai puţin de 3 metri, faţă de cel puţin una dintre limitele laterale ale parcelei; 
•Clădirile se vor retrage faţă de limita posterioară a parcelei la o distanţă de cel puţin 
jumătate din înălţimea clădirii măsurată la cornişă, dar nu mai puţin de 5,0 metri; • 
Clădirile vor respecta între ele distanţe egale cu jumătate din înălţimea la cornişă a 
celei mai înalte dintre ele; distanţa se poate reduce la jumătate, dar nu mai puţin de 
2.0m, dacă pe faţadele opuse nu sunt accesuri în clădire şi / sau dacă nu sunt ferestre 
care să lumineze încăperi în care se desfăşoară activităţi permanente;* Se va asigura 
distanţa necesară intervenţiilor în caz de incendiu (minim 3,Om). • Parcela este 
construibilă numai dacă are asigurat un acces carosabil dintr-o circulaţie publică în 
mod direct sau prin drept de trecere legal obţinut prin una din proprietăţile învecinate 
(pentru loturi obţinute în urma unei dezmembrări);ÎNALŢIMEA MAXIMĂ 
ADMISIBILĂ A CLĂDIRILOR : D+P+2E (10,5 m la cornişă/ atic). -Toate clădirile 
vor fi racordate subteran la reţelele tehnico-edilitare publice; • Gardurile spre stradă 
ale clădirilor retrase de la aliniament vor fi transparente, vor avea înălţimea de 
maxim 2,00 metri, vor avea un soclu opac de circa 0.60 metri şi vor putea fi dublate 
de gard viu; gardurile dintre proprietăţi vor fi opace, transparente, dublate cu gard viu 
sau exclusiv gard viu şi vor avea înălţimea maximă de 2,20 metri; P.O.T. - 50 %, 
C.U.T. - 2,0..

/

Se propune întocmirea unui plan urbanistic zonal (PUZ) - „PLAN 
URBANISTIC ZONAL PENTRU SCHIMBARE UTR ŞI CONSTRUIRE 
IMOBIL MIXT ” - situat în Zalău, Str. 22 Decembrie 1989 , nr. F.N..

Funcţiuni admise/Reglementări urbanistice propuse:
- Imobile mixte cu funcţiuni comerciale/servicii la nivelul parterului si apartamente 
de locuit la etajele superioare
- Instituţii publice şi servicii la primele niveluri;
- Sedii ale unor companii şi firme, servicii pentru interprinderi, proiectare, cercetare, 
expertizare, consultanţă în diferite domenii şi alte servicii profesionale
- Sedii ale unor organizaţii politice, profesionale, etc
- Lăcaşuri de cult;
- Comerţ cu amănuntul;
- Locuinţe;
“ Activităţi manufacturiere;
- Depozitare mic-gros;
- Hoteluri, pensiuni, agenţii de turism;
- Restaurante, baruri, cofetării, cafenele etc.;
- Dotări învăţământ;
- Dotări sănătate;
- Dotări de cultură;
- Sport şi recreere în spaţii acoperite;
- Parcaje la sol şi multietajate;
- Spaţii libere pietonale, pasaje pietonaîe acoperite;
- Spaţii plantate;
- Amenajări peisagistice, spaţii de belvedere, mobilier urban specific;



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

Bilanţ teritorial
S,teren = 1,500 mp

P.O.T. max.existent admis = 50,00 % - UTR- Ml, 
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. înălţime: D+P+2E+Er,
Hmax cornişă = 13 m.
Retragere aliniament - min. 5,00 m.
Retrageri laterale - H/2,dar nu mai puţin de 3,00m.
Retrageri posterioare - H/2,dar nu mai puţin de 5,00m.

4. Dotările de interes public necesare, asigurarea acceselor, parcajelor, utilităţilor:
- Sistematizare verticală şi amenajări de incintă aferente - alei, parcaje, rigole, 

spaţii verzi;
- Locurile de parcare se vor amenaja conform Regulamentului Local de 

Urbanism aferent P.U.G. Zalău, aprobat cu H.C.L. nr. 98 din 27.04.2023.
- Autorizarea executării construcţiilor care prin destinaţie necesită spaţii de 

parcare se emite numai dacă există posibilitatea realizării acestora în afara 
domeniului public. Pentru locuinţe se vor asigura minim 2 locuri de parcare in 
interiorul parcelei, fără a fi afectat domeniul public.

- Rezolvarea echipării edilitare: alimentarea cu apă, racordul de canal menajer şi 
pluvial, curent electric, se va realiza de la reţeaua existentă în zonă.

5. Capacităţile de transport admise: toate categoriile de transport rutier.

6. Acorduri/Avize specifice ale organismelor centrale şi/sau teritoriale pentru PUZ:

a) Avizul administratorului reţelei de apă/canal;
b) Avizul administratorului reţelei electrice;
c) Avizul administratorului reţelei de gaz;
d) Avizul administratorului de salubritate;
e) Avizul administratorului de telefonizare;
f) Avizul comisiei tehnice de amenajarea teritoriului şi urbanism;
g) Aviz O.C.P.I. de începere a lucrărilor topografice şi recepţia lucrărilor 

topografice;
h) Aviz A.N.I.F. privind îmbunătăţirile funciare din zonă;
i) AvizD.S.P.;
j) Acord securitatea la incendiu;
k) Aviz Poliţia rutieră ;

i



l) AvizS.G.A.;
m) Aviz Agenţia de Protecţia Mediului;
n) Aviz geotehnic preliminar conform NP-074-2022;
o) Avizul arhitectului şef.

/

7. Obligaţiile iniţiatorului PUZ ce derivă din procedurile specifice de informare şi 
consultare a publicului:

Se vor parcurge etapele informării şi consultării publicului potrivit Ordinului 
MDRTnr. 2701/30.12.2010 de aprobare a Metodologiei de informare şi consultare a 
publicului cu privire la elaborarea sau revizuirea planurilor de amenajare a 
teritoriului şi de urbanism şi Regulamentului Local de Implicare a Publicului în 
Elaborarea sau Revizuirea Planurilor de Urbanism şi Amenajarea Teritoriului, 
aprobat prin HCL. nr. 97 din 19.04.2019, completat prin HCL. nr. 161 din 
30.05.2019, după cum urmează:

1. Etapa pregătitoare
- pentru demararea etapei pregătitoare, beneficiarul va depune la Centrul de 

Relaţii cu Publicul din cadrul Primăriei Municipiului Zalău o cerere însoţită de 
copia certificatului de urbanism, copia avizului de oportunitate, memoriu de 
prezentare, planul de încadrare în zonă şi planul de situaţie propus;

- iniţiatorul PUZ-ului va publica în presa locală un anunţ privind intenţia de 
elaborare a documentaţiei de urbanism; modelul anunţului şi termenele privind 
primirea observaţiilor din partea publicului interesat se vor stabili de către 
Direcţia Urbanism - Arhitect Şef din cadrul Primăriei Municipiului Zalău;

- iniţiatorul PUZ-ului va afişa într-un loc vizibil, pe teritoriul zonei tratate, un 
panou de informare cu privire la intenţia de elaborare P-UZ; p^oul va fi 
confonn Anexei 1 la Ordinul nr. 2701/2010 - A. Model panou 1. i

2. Etapa elaborării propunerilor
- iniţiatorul PUZ-ului va depune o cerere în vederea parcurgerii etepei elaborării 

propunerilor la Centrul de Relaţii cu Publicul din cadrul Primăriei Municipiului 
Zalău, însoţită de o documentaţie care să cuprindă propunerile preliminare din 
PUZ;

- iniţiatorul PUZ-ului va publica în presa locală un anunţ privind demararea 
etapei de elaborare a propunerilor preliminare; modelul anunţului şi tennenele 
privind primirea obsei-vaţiilor din partea publicului interesat, cât şi data 
dezbaterii publice în ceea ce priveşte planul de urbanism în cauză, se vor stabili 
de către Direcţia Urbanism - Arhitect Şef din cadrul Primăriei Municipiului 
Zalău;

- iniţiatorul PUZ-ului va înştiinţa în scris proprietarii terenurilor învecinate celei 
care a generat elaborarea documentaţiei de urbanism, posibil afectaţi de 
aceasta, privind etapa elaborării propunerilor preliminare; dovada anunţului din 
presa locală şi înştiinţările în scris a proprietarilor terenurilor învecinate vor 
face parte integrantă din documentaţia finală;

- iniţiatorul PUZ-ului va afişa într-un loc vizibil, pe teritoriul zonei tratate, un 
panou de informare cu privire la etapa elaborării propunerilor preliminare a



\

documentaţiei; panoul va fi conform Anexei 1 la Ordinul nr. 2701/2010 - B. 
Model panou 2.

3. Etapa aprobăi'ii planului
- beneficiarul PUZ-ului va depune o cerere în vederea parcurgerii etapei de 

transparenţă decizională la Centrul de Relaţii cu Publicul din cadrul Primăriei 
Municipiului Zalău, însoţită de documentaţia de urbanism completă, în 4 
exemplare (piese scrise, piese desenate, avizele solicitate prin CU emis în 
scopul întocmirii PUZ, CD cu fişierele PDF şi DWG/DXF);

- după expirarea perioadei de transparenţă decizională, conform ait. 59, alin. (4) 
din Regulamentului Local de Implicare a Publicului în Elaborarea sau 
Revizuirea Planurilor de Urbanism şi Amenajarea Teritoriului, înainte ca 
planul de urbanism să fie supus aprobării Consiliului Local al Municipiului 
Zalău, beneficiarul PUZ-ului va face dovada restituirii către Municipiului 
Zalău a cheltuielilor efectuate cu publicarea anunţului prevăzut de ait. 7 din 
Legea nr. 52 din 2003 privind transparenţa decizională din administraţia 
publică.

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