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SECRETAR GE ENERAL

PROIECT DE HOTARARE R
prlvmd aprobarea documentatiei de urbanism ,,Plan Urbanistic Zonal pentru parcelare si
» reglementare zond de locuzt” :

Consiliul local al mumc1p1u1u1 Zalau;

Avénd in vedere Referatul de aprobare nr. 67743/20.08.2026 al Primarului
mumc1p1u1u1 Zalau, Raportul de specialitate nr. 67744/20.08.2026 al Directiei Urbanism,
precum si Avizele comisiilor de specialitate ale Consiliului local al municipiului Zalau;

' Certificatul ‘de Urbanism nr: 931/07.10.2024 cu valabilitate pana la data ‘de
07. 10 2026, precum si Avizele de specialitate solicitate prin Certificatul de urbanism
mentionate in Raportul de specialitate nr. 67744/20.08.2026;

! ‘Raportul  informdrii si consultarii publicului nr. 67741/20.08.2026, nr.
.............................. , Avizul de oportunitate nr. 3/ 19.03.2025 precum si Avizul arhitectului §ef
nr. 5/15 07.2026; -

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

in conformitate cu prevederile Legii 52/2003 privind transparenta decizionala, ale
Ordmulu1 nr. 2701/2010 al ministrului dezvoltarii regionale si turismului;

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

HOTARASTE

- Art.1. Se aproba documentatia de urbanism ,, Plan Urbanistic Zonal pentru parcelare
sz reglementare zond de locuit”, pentru imobilul situat in Zalau, str. Alexandru loan Cuza
F.N., pe teren proprietate privata in suprafatd de 9.971 mp - intravilan, identificat in C.F. nr.
77951 Zalau, nr. cad. 77951, beneficiari: OPRIS VLAD si OPRIS TRAIAN,documentatie

-prevdzuta in Anexa ce face parte integrantd din prezenta hotarére.

Art.2. Investitiile din zona reglementatd se vor autoriza si realiza cu respectarea
prevederilor- cuprinse in Planul Urbanistic Zonal aprobat prin prezenta hotirare si in
conformitate cu conditiile/restrictiile impuse prin Avizele emise de organele de specialitate.



‘Art. 3. Perioada de valabllltate a documentatiei de urbanism prevazuta la Art. 1, este
de 5 ani de'la data intrarii in vigoare a prezentei hotarari; cu p051b111tatea prelungn ii acesteia
in condmﬂe expres réglementate de lege.

i Art.4. Prin responsabilitatea Arhitectului sef, documentatia de urbanism aprobatd prin
prezenta hotarére se comunic, in termen de 15 zile de la aprobare, intr-un exemplar, Agentiei
Napona e de Cadastru si Publicitate Imobiliard, in format electronic, pentru preluarea
mfmma‘gu or In sistemul de evidentd de cadastru si publlCltate imobiliard si In geoportalul
INSPIRE si un exemplar Ministerului Dezvoltérii Regionale si Administratiei Publice.

'Art5. Cu ducerea la indeplinire a prezentei hotirari se incr edinteaza Directia
Urbamsm Arhitect sef-Serviciul urbanism.

'Art.6.Prezenta hotédrare se comunicé cu:

- Institutia Prefectului judetul Salaj

- Primarul municipiului Zaldu

- Directia Administratie Publica _

- Directia Urbanism-Serviciul Urbanism si amenajarea teritoriului
- beneficiari '

Votuti: "pentru”
; =9
\

“impotriva

“abtineri”
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Difecgia Urbanism — Arhitect-Sef
Serviciul Urbanism si Amenajarea Teritoriului
Nr. 67743 /20.08.2026

REFERAT DE APROBARE
PRIVIND DOCUMENTATIA DE URBANISM:

»PLAN URBANISTIC ZONAL PENTRU PARCELARE SI
REGLEMENTARE ZONA DE LOCUIT”

situat in mun. Zaldu, str. Alexandru Ioan Cuza, pentru imobilul constituit din teren
proprietate privatd a numitilor OPRIS VLAD si OPRIS TRAIAN, in suprafati totald de
9.971,00 mp, inscris cu nr. cad. 77951 in C.F. nr. 77951 Zalau, aflat in intravilanul mun.
Zalau. Conform art. 47, alin. (1) din Legea nr. 350/2001 privind amenajarea teritoriului
§i urbanismul, cu modificarile si completérile ulterioare, planul urbanistic zonal asigurd .
corelarea programe]or de dezvoltare urbanid integratd a zonei cu Planul Urbanistic
General

Avand in vedere:

Avizul Arhitectului Sef cu nr. 5 din 15.07.2026, a fost emis FAVORABIL - cu

urmatoarele conditii:

e Anterior emiterii autorizatiei de construire se va face dovada cedarii terenului
pentru realizarea tramei stradale Alexandru Ioan Cuza (lot 10) si cedarea
terenului pentru realizarea legéturii carosabile intre strada Mircea Cel Batran si
strada Matei Basarab (lot 9), conform propunerilor din plansa U06 —
Reglementari Urbanistice Parcelare/Lotizare;

e Parcelarea terenului se va realiza conform propunerilor din plansa U06 —

: Reglementari Urbanistice Parcelare/Lotizare;

' e Lotul 11 va avea destinatia de spatiu verde, fiindu-i interzis construirea de

cladiri.
Amplasamentul - Conform P.U.G. Zalau, aprobat cu H.C.L. nr. 98 din 27.04.2023,
imobilul se afla In zona de locuire (L), subzond locuinte individuale si semi-colective cu
densitate redusd (UTR L1).

Funcpumle admise in zoni (cf. P.U.G. aflat in vigoare) - UTILIZARI ADMISE: locuinte
individuale; locuinte semi-colective, cu acces distinct (nu din spatiu comun). Functiuni
complementare zonei de locuire: servicii medicale (medicind de familie, cabinete de
specialitate, spitale, etc.), juridice, culturale (spatii pentru spectacole, expozitii, etc.), de
cult, de invatamant (Invatdmant de toate gradele), turistice, de ocrotire sociald, societati,
companii, firme, asociatii care asigura o largd gama de:servicii — (profesionale, tehnice,
sociale, colective sau personale), biblioteci de cartier, étc; cii de acces, parcaje; spatii
plantate; locuri de joacd pentru copii; comert alimentar, comert nealimentar cu marfuri de

folosmta zilnica. Sunt admise cu cond1t10nar1 urmatoarele utilizari: Se admit functiuni
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comerciale, servicii profesionale §i mici activitati manufacturiere, cu conditia sd nu
genereze transporturi grele, sa nu fie poluante si sd nu utilizeze terenul liber al parcelei
pentru depozitare si productie. UTILIZARI INTERZISE: activititi productive poluante,
cu risc tehnologic sau incomode prin traficul generat; constructii provizorii de orice
naturd; dispunerea pe fatade a antenelor TV satelit, a cablurilor CATV vizibile §i a
antenelor pentru telefonie mobild; cu exceptia telecomunicatiilor speciale, se interzice
dispunerea de piloneti zabreliti (tripozi uniti cu grinzi cu zabrele) pe terasele cladirilor.
daci acestea nu au caracter tehnic; depozitare en-gros; depozitarea pentru vanzare a unor
cantitdti mari de substante inflamabile sau toxice; activitdti care utilizeaza pentru
depozitare si productie terenul vizibil din circulatiile publice sau din institutiile publice;
depozitari de materiale refolosibile; platforme de precolectare a deseurilor urbane; lucrari
de terasament de natura si afecteze amenajirile din spatiile publice si constructiile de pe
parcelele adiacente; orice lucrari de terasament care pot si provoace scurgerea apelor pe
parcelele vecine sau care impiedica evacuarea si colectarea apelor meteorice; constructiile
cu calcan vizibil construite in regim individual; anexe pentru cresterea animalelor; statii
de intretinere auto, inclusiv spalatorii auto. CARACTERISTICI ALE PARCELELOR:
Parcela este construibild daca indeplineste urmatoarele conditii cumulate: pentru cladiri
izolate Smin=500,00 mp si front minim la strada 12,00 m; pentru cladiri cuplate
$min=200,00 mp si front minim la stradd 12,00 m; pentru cladiri ingiruite Smin=150,00
mp si front minim la strada 8,00 m. Adéncimea parcelei va fi mai mare sau cel putin egala
cu latimea acesteia. Se recomandé conformarea viitoarelor lotizari cu o deschidere minima
a parcelei de 15 m. AMPLASAREA CLADIRILOR FATA DE ALINIAMENT: Se va
mentine neschimbatd amplasarea cladirilor fata de aliniamentul existent al strdzii cu
conditia ca inaltimea maximd la cornisd sa nu depiseascd distanta dintre acestea si
aliniamentul de pe latura opusa a strézii, cu urmatoarele conditii: - in cazul 1n care pe
parcelele invecinate constructiile sunt retrase de la aliniament se va respecta retragerea
existentd; dacd retragerile sunt inegale se va respecta retragerea aflatd la cea mai mare
distant de strada; - in cazul in care parcela se invecineaza pe o latura cu o constructie
retrasa de la aliniament, iar pe cealaltd laturd cu o constructie neviabild iar caracterul
strizii indici tendinta cladirilor mai noi de a se retrage de la aliniament, noua cladire va
respecta alinierea existentd; - in suprafata dintre aliniere si aliniament se interzic
constructiile anexi de orice fel; - in cazul parcelarilor noi, distanta miniméd fata de
aliniament va fi de minim 5,0 m. AMPLASAREA CLADIRILOR FATA DE LIMITELE
LATERALE SI POSTERIOARE ALE PARCELELOR: Se va mentine situatia actuald
dominanti a regimului de construire, continuu sau discontinuu. In cazul fronturilor
discontinue, in care parcela se invecineaza numai pe una dintre limitele laterale cu o
cladire avand calcan pe limita de proprietate, iar pe cealaltd laturd se invecineaza cu o
cladire retrasd de la limita laterald a parcelei si avand pe fatada laterala ferestre ale unor
incdperi principale, noua cladire se va alipi de calcanul existent numai cu acordul
proprietarului vecin, iar fatd de limita opusa se va retrage la o distanta egala cu jumatate
din inaltime, dar nu mai putin de 3,0 metri. In cazul in care clidirea se invecineazi pe
ambele laturi cu cladiri existente retrase fata de limitele parcelelor, se va dispune izolat si
se va retrage fata de limitele laterale ale parcelei la o distanta egald cu jumatate din
inaltime, dar nu mai putin de 3,0 metri in cazul fatadelor cu ferestre de vedere si / sau
balcoane pe cel putin una din laturi, sau 0,60 m in cazul fatadelor fara ferestre de vedere
si / sau balcoane. Se impune retragerea cu minim 3 m, fatd de cel putin una dintre limitele
laterale ale parcelei. Se interzice construirea pe limita parcelei daci aceasta este si linia de
separatie fatd de o cladire publica retrasa de la limita laterala a parcelei sau fatd de o cladire
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de cult; in aceste cazuri retragerea minima va fi de 5,0 metri. Cladirile se vor retrage fatd
de limita posterioara a parcelei la o distantd de cel putin jumatate din inéltimea cladirii
masuratd la cornisd, dar nu mai putin de 5,0 metri. Se interzice construirea pe limita
posterioard a parcelei, cu exceptia cazului in care existd un calcan al unei cladiri
principale, iar noua constructie se limiteazd la acoperirea acestuia. Este permisi
deschiderea de ferestre de lumind, fara limitd de distantd, daca sunt astfel construite Incat
si impiedice vederea citre lotul invecinat. In cazul cladirilor destinate locuintelor distanta
dintre cladiri va fi egald sau mai mare cu iniltimea celei mai inalte; in caz contrar se va
elabora studiu de insorire care sa confirme ca este asigurati insorirea acestora pe o durata
de minimum 11/2 ore la solstitiul de iarnd, a incdperilor de locuit din cladire si din
locuintele invecinate; in cazul invecindrii cu cladiri cu fatade fara ferestre, respectiv
calcan, prevederile se aplica doar pentru peretn cu ferestre, cu respectarea dreptului la
insorire a incaperilor de locuit ale celui mai vechi amplasament In cazul parcelarilor noi
distanta fati de limitele laterale ale parcelei este de minim 3,0 si fati de limita posterioara
de minim 5,0 m. AMPLASAREA CLADIRILOR UNELE FATA DE ALTELE PE
ACEEASI PARCELA: Amplasarea cladirilor destinate locuintelor trebuie si asigure
insorirea acestora pe o duratd de minimum 1 % ore la solstitiul de iarnd, a incéperilor de
locuit din cladire si din locuintele invecinate. Cladirile vor respecta intre ele distante egale
cu inéltimea la cornisd a celei mai inalte dintre ele. Distanta se poate reduce cu conditia
intocmirii unui studiu de insorire care si demonstreze indeplinirea conditiilor. de la
aliniatul anterior. Distanta se poate reduce la jumatate, dar nu mai putin de 2,0 m, daci pe
fatadele opuse nu sunt accesuri in clidire si / sau daca nu sunt ferestre care sa lumineze
incéperi In care se desfdsoard activitati permanente. Se va asigura distanta necesara
interventiilor in caz de incendiu (minim 3,0 m). CIRCULATII SI ACCESURI: Parcela
este construibild numai daca are asigurat un acces carosabil dintr-o circulatie publicd in
mod direct sau prin drept de trecere legal obtinut prin una din proprietitile invecinate
(pentru loturi obtinute in urma unei dezmembriéri). Pentru toate categoriile de constructii
sl amenajari se vor asigura accesuri pentru interventii in caz de incendiu, dimensionate
conform normelor pentru trafic greu. Accesurile si pasajele carosabile nu trebuie sa fie
obstructionate prin mobilier urban si trebuie si fie pastrate libere in permanenta. In toate
cazurile este obligatorie asigurarea accesului in spatiile publice al persoanelor cu
dificultdti de deplasare. Se va amplifica circulatia pietonald prin crearea pasajelor si
deschiderea curtilor cu functiuni atractive pentru pietoni. STATIONAREA
AUTOVEHICULELOR: Autorizarea executdrii constructiilor care prin destinatie
necesita spatii de parcare se emite numai dacé existd p031b111tatea realizirii acestora in
afara domeniului public. Pentru locuinte se vor asigura minim 2 locuri de parcare in
interiorul parcelei, firda a fi afectat domeniul public. ASPECTUL EXTERIOR AL
CLADIRILOR: Autorizarea constructiilor este permisi numai daca aspectul lor exterior
nu contravine functiunii si nu depreciaza aspectul zonei. Autorizarea executdrii
constructiilor care, prin conformare volumetrie si aspect exterior intrd in contradlcue cu
aspectul general al zonei si depreciazi imaginea zonei este interzisd. Se va asigura o tratare
similara a tuturor fatadelor aceleiasi clidiri. Se va acorda atentie modului de tratare a
acoperisurilor sau teraselor. Se interzice dispunerea unititilor exterioare de climatizare, a
altor asemenea echipamente, a cablurilor, tevilor, tubulaturilor si altor asemenea elemente
tehnice pe fatadele principale ale constructiilor. Acest tip de echipamente vor trebui sa fie
astfel amplasate Incat si fie mascate de elemente de constructie (parapeti, nise, ganguri,
etc.) sau de decoratie. Se va tine seama de urmatoarele elemente care pot crea
disfunctionalititi pentru vecinatatile imediate: albedoul creat de suprafata invelitorii,
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imaginea elementelor tehnice dispuse pe acoperis si gabaritul acestora in comparatie cu
vecinatatile etc. Nu sunt admise culorile stridente pentru finisajele exterioare ale cladirilor
(roz, rosu, mov, portocaliu, galben, verde crud, turcoaz, bleu, violet, kaki, vernil, cyclam
si tonuri intermediare ale acestor culori). Nu sunt admise goluri in fatade care nu respecta
tipologia prezentd in vecindtate. Nu sunt admise solutii de invelire care promoveaza
accente verticale nejustificate tip minaretd, turn etc. Tampliria ferestrelor se va finisa in
aceeasi culoare cu structura vizibildi a sarpantei. CONDITII DE ECHIPARE
EDILITARA : Toate cladirile vor fi racordate subteran la retelele tehnico-edilitare publice.
in cazul alimentarii cu apa in sistem propriu se va obtine avizul autoritatii competente care
administreaza resursele de apa. Este interzisd deversarea apelor meteorice pe domeniul
public sau pe propriettile invecinate. Asigurarea racordarii la echipamentul public edilitar
se va face pe cét posibil astfel incét retelele si instalatiile sd nu afecteze perceptia spatiului
public. Lucrrile de constructii pentru realizarea / extinderea retelelor edilitare in zona
drumurilor publice situate in intravilanul localitétilor se executa in varianta de amplasare
~ subterand. Se interzice montarea supraterand, pe domeniul public, a echipamentelor
tehnice care fac parte din sistemele de telecomunicatii, alimentare cu apa, energie
electrica, termoficare si altele de aceastd natura. Montarea acestor echipamente se va
executa in varianta de amplasare subterand ori, dupa caz, in incinte sau in nisele
constructiilor, cu acordul prealabil al proprietarilor incintelor / constructiilor. SPATII
LIBERE SI SPATII PLANTATE: Pentru imbunétatirea microclimatului si pentru
protectia constructiei se va evita impermeabilizarea terenului peste minimum necesar
pentru accesuri. Elementele fixe de mobilier urban din spatiile accesibile publicului se vor
subordona caracterului zonei. Terenul care nu este acoperit cu constructii, platforme si
circulatii va fi acoperit cu gazon si plantat cu un arbore la fiecare 100 mp. Se va asigura
un spatiu verde nu mai putin de 2 mp/locuitor. IMPREJMUIRI: Gardurile spre strada ale
cladirilor retrase de la aliniament vor fi transparente, vor avea indltimea de maxim 2,00
metri, vor avea un soclu opac de maxim 0.60 metri si vor putea fi dublate de gard viu;
gardurile dintre proprietdti vor f1 opace, transparente dublate cu gard viu sau exclusiv gard
viu si vor avea iniltimea maxima de 2,20 metri, cu sau fara soclu de max. 0,50 m. La
terenurile ce cuprind obiective de interes public imprejmuirile pot lipsi sau pot fi
transparente cu indltimea de maxim 1,50 m (panou din fier sau plasd metalicd) si cu un
soclu opac de 0,30 m inaltime. Imprejmuirea va fi dublata cu gard viu. Marcarea limitei
proprietitii in cazul parterelor cu functiuni accesibile publicului retrase de la aliniament
se poate face prin pavaje decorative, parapete, jardiniere, etc. Nu sunt admise imprejmuiri
din balustrii sau elemente din beton prefabricate. La terenurile cu locuinte colective
imprejmuirile pot lipsi sau pot fi transparente cu inaltimea de maxim 0,90 m (din fier sau
plasi metalicd ), cu sau fara soclu (max. 0.30 m) si dublate cu gard viu. Se interzic orice
constructii sau amenajiri pe terenurile rezervate pentru largirea unor strazi sau realizarea
strazilor propuse si modernizarea intersectiilor. INALTIMEA MAXIMA ADMISIBILA
A CLADIRILOR: Hmax=D+P+1E/ P+1E+M (7,5 m la corniga/atic) cu exceptia cladirilor
de cult. INDICI URBANISTICI APROBATI: P.O.T.max=30%; C.U.T.max=0,90 mp
Sdc/mp teren.

Se propune intocmirea unui Plan Urbanistic Zonal (P.U.Z.) pentru »PARCELARE
SI REGLEMENTARE ZONA DE LOCUIT” generat de imobilul situat in jud. Salaj,
mun. Zalau, str. Alexandru Ioan Cuza, FN, constituit din teren proprietate privata a
numitilor OPRIS VLAD si OPRIS TRAIAN, in suprafata totala de 9.971,00 mp, Inscris
cu nr. cad. 77951 in C.F. nr. 77951 Zaliu, aflat in intravilanul mun. Zalau.
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Prevederi P.U.Z. - R.L.U. propuse:-

O UTR: Ll — subzonid locuinte individuale si semicolective cu densntate
redusa;

Art. 1 — UTILIZARI ADMISE
ZONA DE LOCUIRE - Subzona locuinte individuale si semlcolectlve cu
densitate redusa — L1
Sunt admise urmatoarele utilizari:
- locuinte individuale :
,_ - locuinte semi-colective, cu acces distinct (nu din spatlu comun)
? - Functiuni. complementare zonei de locuire: servicii medicale: (medlcma de
familie, cabinete de specialitate, spitale, etc.), medicale veterinare, juridice,
| culturale (spatii pentru spectacole, expozitii, etc.), de cult, de invatdimant
(invatdmant de toate gradele), turistice, de ocrotire sociald, societati,
companii, firme, asociatii care asigura o largd gama de servicii — -
(profesionale, tehnice, sociale, colective sau personale), biblioteci de
cartier, etc;
- Cii de acces, parcaje;
- Spatii plantate;
- Locuri de joacd pentru copii,
- Comert alimentar, comert nealimentar cu marfuri de folosinta 21lmca.

Art. 2 — UTILIZARI ADMISE CU CONDITIONARI

Sunt admise cu conditiondri urmétoarele utilizari:

.- Se admite mansardarea cladirilor existente cu conditia ca aceasta si nu fie o
falsd mansardare ci sé se Inscrie in volumul unui acoperis cu panta de 45

§ grade; suprafata nivelului mansardei va fi de maxim 60% din aria ultimului
nivel;

- Se admit functiuni comerciale, servicii profesionale si mici activitati
manufacturiere, cu conditia sa nu genereze transporturi grele, sa nu fie
poluante si si nu utilizeze terenul liber al parcelei pentru depozitare si
productie;

- Se permite schimbarea destinatiei locuintelor, indiferent de amplasare,
numai pentru categoriile de functiuni cuprinzand activitati pentru servicii
specializate si practicd profesionald privata cu grad redus de perturbare a
locuirii, (cabinete medicale, birouri de avocatura, notariale, consultanta,
asigurdri, proiectare, reprezentante, agentii imobiliare, etc.) cu conditia ca
acestea sa-si asigure in incinta proprie, in afara spatiului public parcajele
necesare pentru angajati si pentru clienti;

- Functiunile existente care contravin prevederilor prezentului RLU se
mentin, iar disfunctionalititile create astfel (ce tin de aspectul exterior al
unor astfel de cladiri)se vor rezolva cu ocazia unor interventii solicitate

‘1 ulterior, in conformitate cu prevederile prezentului RLU, pentru aceste

| zone); '

- Dispunerea panourilor publicitare si a reclamelor luminoase pe fatada se
realizeazd in conformitate cu prevederile Regulamentului de organizare i
desfagurare a activitatii de publicitate, reclama si afisaj in municipiul Zalau;
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Art. 3 — UTILIZARI INTERZISE

Se interzic urmitoarele utilizari: .
- Activitati productive poluante, cu risc tehnologic sau incomode prin
traficul generat;
- Constructii provizorii de orice natura,
- Dispunerea pe fatade a antenelor TV satelit, a cablurilor CATV vizibile
si a antenelor pentru telefonie mobila;
- Cu exceptia telecomunicatiilor speciale, se interzice dispunerea de
piloneti zabreliti . .

(tripozi uniti cu grinzi cu zébrele) pe terasele cladirilor daca acestea nu
au caracter tehnic;

- Depozitare en-gros;
- Depozitarea pentru vanzare a unor cantitati mari de substante inflamabile
sau toxice;
- Activitati care utilizeaz pentru depozitare si productie terenul vizibil din
circulatiile publice sau din institutiile publice;
- Depozitari de materiale refolosibile;
- Platforme de precolectare a deseurilor urbane;
. Lucriri de terasament de natura s afecteze amenajarile din spatiile
publice si constructiile de pe parcelele adiacente;
- Orice lucrari de terasament care pot si provoace scurgerea apelor pe
parcelele vecine sau care impiedica evacuarea si colectarea apelor ’
meteorice;
- Constructiile cu calcan vizibil construite in regim individual;
- Anexe pentru cresterea animalelor;
_ Statii de intretinere auto, inclusiv spalitorii auto.

Art. 4 - CARACTERISTICI ALE PARCELELOR (suprafete, forme,
dimensiuni). -

Se considerd construibile parcelele care indeplinesc urmatoarele conditii cumulate:
(1) - dimensiuni minime:

Regimul de construire Dimensiune minima.

Suprafata | Front

mp. m.
insiruit 500 8
Cuplat 600 15
Izolat _ 700 15

(2) - adancimea parcelei si fie mai mare sau cel putin egala cu latimea acesteia.
(3) - parcelarea se va face cf. plansei U06 — Reglementéri urbanistice parcelare/
lotizare.

Art.S— AMPLASAREA CLADIRILOR FATA DE ALINJAMENT

In cazul amplasarii unor obiective, retragerea fatd de aliniament (limita domeniului
public - trotuar) va fi de: min. 5,00m fata de strazile publice existente si min. 6,00m fata
de strazile propuse prin PUZ (circulatii noi/ de legatura). In cazul propunerii a unor
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obiective cu etaj retras, se impune o retragere min. de 2m fata de aliniamentul la strada
a acestuia. :

Art. 6 - AMPLASAREA CLADIRILOR FATA DE LIMITELE LATERALE
S1 POSTERIOARE ALE PARCELELOR
Amplasarea constructiilor in interiorul parcelei (cazul constructiilor izolate) se va
face cu respectarea distantelor minime fata de limitele laterale si posterioare, dupa cum
urmeaza: :
(a) Limite laterale
- pentru loturile 7 si 8 se admite pe o latura retragerea de 1,00 m, recomandat cea
cu expunere nordicd, iar pe cealalta laturd o retragere de minim 3,00 m;
- pentru celelalte loturi se admite o retragere de minim 3,00 m fati de ambele
limitele laterale.
(b) Limita posterioara:
- min. 5,00m fata de latura posterioara;

Art. 7 - AMPLASAREA CLADIRILOR UNELE FATA DE ALTELE PE
ACEEASI PARCELA
- Amplasarea constructiilor in interiorul parcelei se va face cu respectarea
distantelor minime obligatorii intre cladiri (cladirile vor respecta intre ele distante egale
cuindtimea la cornisa a celei mai inalte dintre ele, D=H).

Regimul de indtime este gandit, astfel incat sa nu produca disconfort
proprletatllor invecinate, incarcand sa preia regimul de inatime existent In zona ori sa
asigure retragerile corespunzatoare fata de limitele amplasamentului, tlnand cont de
asemenea de insorire.

Distantele minime fatd de cladirile invecinate se recomanda a fi mai mare sau
egald cu inaltimea cladirii celei mai 1nalte, dar nu mai putin de Sm. Dacé acest lucru nu
se poate indeplini se vor intocmi studii de insorire cf. prevederilor OMS 119/2014.
Studiile de Insorire vor fi elaborate in functie de modul de dezvoltare (incepand cu a
doua constructie/ prima vecinatate directd construitd).

~ Orientarea constructiilor fati de punctele cardinale se va face astfel incat si
asigure iluminatul natural optim in functie de functiunile propuse.

Art. 8 - CIRCULATII ST ACCESURI

Parcela este construibila numai daca are asigurat un acces carosabil dintr-o
mrculatle publica in mod direct sau prin drept de trecere legal obtinut prin una din
proprletaple invecinate (loturi obtinute in urma unei dezmembréri);

Accesele si pasajele carosabile nu trebuie si fie obstructionate prin mobilier urban
si trebuie si fie pastrate libere in permanenta. Se va crea un singur acces pe parceld de
maxim 6m.

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

- Accesele pietonale vor fi conformate astfel incat s3 permiti circulatia persoanelor
cu handicap si care folosesc mijloace specifice de deplasare (scaun rulant) - conform
prevederilor NP. 051 (daci este cazul). Panta rampelor de acces va fi de maxim 8%.

Toate caile pietonale vor avea ldtime libera de minim 1,50 m (se admite min.
1,00m latime, cu conditia asigurarii, la intersectii i schimbare de directie, a unui spatiu
de 1,50 x 1,50 m pentru manevra scaun rulant) si indltime de max. 0,20 m.
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fnal{imea liber de trecere, pe sub obstacole izolate, va fi de min. 2,10 m.

Tesirile din garaje sau parcaje trebuie bine marcate si semnalizate, astfel incét sa fie
vizibile in orice conditii atmosferice. fn dreptul iesirilor din garaje sau parcaje, trotuarul
va fi intrerupt si rotunjit la colfuri. :

Stratul de uzura, al cdilor pietonale, va fi astfel rezolvat, incat sa impiedice
alunecarea, chiar si in conditii de umiditate.

Panta cii pietonale va fi in profil longitudinal max. 8%, / in profil transversal

max. 2%.

Denivelarile admise pe traseul pietonal (daca nu pot fi evitate), sunt de max. 2,5
cm. Rosturile intre dalele pavajului, sau orificiile de la grétarele pentru ape pluviale, vor
fi de max. 1,5 cm.

Treptele scirilor de acces la subsoluri, demisoluri sau parter, din caile publice, se
vor incadra in limita aliniamentului stradal; se admite iesirea din aliniament cu o treapta
de max. 30cm. Se interzice reducerea gabaritului trotuarului prin deschiderea spre
exterior a usilor/ portilor situate la parterul cladirilor.

Art. 9 - STATIONAREA AUTOVEHICULELOR
Autorizarea executirii constructiilor care prin destinatie necesité spatii de parcare
se emite numai daca exista posibilitatea realizarii acestora in afara domeniului public.
Parcarile aferente functiunilor propuse vor putea fi amenajate subteran sau la
nivelul solului, dupa caz. ,
Necesarul de parciri va fi de: min. 2 locuri parcare/ unitate locativa.

Art. 10 - INALTIMEA MAXIMA ADMISIBILA A CLADIRILOR

Zona/ subzona functionala RH

L1- Subzoni locuinte individuale si semicolective | D+P+1E/ P+1E+M/Er
cu densitate redusa

(+7,5 m la cornisd/ atic)

Art. 11 - ASPECTUL EXTERIOR AL CLADIRILOR

Autorizarea constructiilor este permisi numai daci aspectul lor exterior nu
contravine functiunii acestora i nu depreciazd aspectul general al zonei.

Autorizarea executirii constructiilor care, prin conformare, volumetrie si aspect
~ exterior, intrd in contradictie cu aspectul general al zonei si depreciazd valorile general
acceptate ale urbanismului si arhitecturii, este interzisa.

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

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

Se interzice dispunerea unititilor exterioare de climatizare, a altor asemenea
‘echipamente, a cablurilor, tevilor, tubulaturilor si altor asemenea elemente tehnice pe
fatadele principale ale constructiilor. Acest tip de echipamente vor trebui s fie astfel
amplasate incét si fie mascate de elemente de constructie (parapeti, nise, ganguri, etc.)
sau de decoratie. _ ' ‘

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

. Nu sunt admise goluri in fatade care nu respecti tipologia prezenta in vecinatate.

Nu sunt admise solutii de invelire care promoveazi accente verticale neJustlﬁcate
tip.minareta, turn, etc. . :

- Nu sunt admise interventii de orice naturd pe fondul construit existent care sunt
mcompatlblle cu actualul regulament

- Tamplaria ferestrelor se va finisa in aceeasi culoare cu structura vizibila a

sarpantel
Se vor promova tehnologii si materlale de constructii contemporane.

Art. 12 — CONDITII DE ECHIPARE EDILITARA

Zona va fi echipata edilitar complet ca preconditie a autorizérii constructiilor de

orice fel.

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

In cazul alimentrii cu apa in sistem propriu se va obtine avizul autoritatii
competente care administreazi resursele de apa;

- Data fiind intensitatea circulatiei pietonale, racordarea burlanelor la canalizarea
pluviala este obligatoriu si fie facuti pe sub trotuare pentru a se evita producerea ghetii;
_ Este interzisi deversarea apelor meteorice pe domeniul public sau pe proprietitile
invecinate;

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

Lucrérile de constructii pentru realizarea / extinderea retelelor edilitare in zona
drumurilor publice situate in intravilanul localitatilor se executd in varianta de
amplasare subterand. Se interzice montarea supraterana, pe domeniul public, a
echipamentelor tehnice care fac parte din sistemele de telecomunicatii, alimentare cu
apd, energie electrica, termoficare si altele de aceasta naturd. Montarea acestor
echipamente se va executa in varianta de amplasare subterana ori, dupé caz, in incinte
sau in nigele constructiilor, cu acordul prealabil al proprietarilor incintelor /
constructiilor.

Art. 13 — SPATII LIBERE SI SPATII PLANTATE

Spatiile verzi propuse pe amplasamentul studiat, vor respecta normele locale si se
VOr amenaja corespunzator.
. Vor fi previizute spatii verzi si plantate, in functie de tlpul de locuire, dar nu mai
putin de 2 mp/locuitor.
- Curtile interioare accesibile publicului vor fi tratate cu pavaje decorative, elemente
de mobilier urban, plantatii decorative.
Pentru imbunatatirea microclimatului §i pentru protectia constructiei se va evita
impermeabilizarea terenului peste minimum necesar pentru accesuri.
Elementele fixe de mobilier urban din spatiile accesibile publicului se vor
subordona caracterului zonei.
- Terenul care nu este acoperit cu constructii, platforme si circulatii va fi acoperit cu
gazon si plantat cu un arbore la fiecare 100 mp.
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“Se recomanda un'prbcent de 20% de spatii verzi/ parceld (cf. parcelarii propuse n
plansa U06). Lotul 11 este destinat exlusiv spatiilor, fiind un lot neconstruibil.

Art. 14 - IMPREJMUIRI

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

La terenurile ce cuprind obiective de interes public imprejmuirile pot lipsi sau pot
fi transparente cu inaltimea de maxim 1,50 m (panou din fier sau plasd metalica) si cu
un soclu opac de 0,30 m indltime. imprejmuirea va fi dublata cu gard viu.

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

Nu sunt admise imprejmuiri din balustrii sau elemente din beton prefabricate.

Spre strada principald, pentru imprejmuirile noi, inaltimea imprejmuirii nu va
depasii inaltimea imprejmuirilor invecinate si se vor trata similar pentru asigurarea unui
aspect coerent. - .

Se recomandi formarea unor fronturi continue unitare cu o indltime a imprejmuirii
relativ constanta.

Art. 15— PROCENT MAXIM DE OCUPARE A TERENULUI (POT)

Procentul maxim de ocupare a terenului admis
POT = max. 30,00 %

Art. 16 —- COEFICIENT MAXIM DE UTILIZARE A TERENULUI (CUT)

Coeficientul maxim de utilizare a terenului (regim maxim

de inatime) CUT = max. 0,90.

Rh: D+P+1E/ P+1E+M/Er

fn situatia propunerii a constructiilor cu etaj retras se impune o retragere de
min. 2m fati de drum a acestuia. '

Avand in vedere cele expuse miai sus, in temeiul art. 136, alin. (1) din 0.UG.
nr. 57/2019 privind Codul administrativ actualizat, cu modificérile §i completdrile
ulterioare, ne exprimam initiativa de promovare a proiectului de hotardre si solicit -
Consiliului Local al Municipiului Zaldu s analizeze si sa hotarasca cu privire la adoptarea
acestuia.

Initiator
Primarul Municipiului Zalau,
Florin FLORIAN

DUAS/SUAT/VIM /2 ex.

W
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MUNICIPIUL ZALAU

PRIMAR
450016~ Zaléu, Plata luliu Maniu nr:3, Judetul Salaj
Telefon: (40)260 610550 Fax. (40)260 661869

http:/Avww Zalausj .ro e-mail. primaria@zalaus;j;ro.

Difec;ia Urbanism — Arhitect-$ef
Serviciul Urbanism si Amenajarea Teritoriului
Nr. 67744 / 20.08.2026

RAPORT DE SPECIALITATE
PRIVIND DOCUMENTATIA DE URBANISM:

»PLAN URBANISTIC ZONAL PENTRU PARCELARE SI
REGLEMENTARE ZONA DE LOCUIT”

~ situat in mun. Zalau, str. Alexandru Ioan Cuza, F.N., pentru imobilul constituit din
teren proprietate privatd a numitilor OPRIS VLAD si OPRIS TRAJAN, in suprafata totald
de9.971,00 mp, inscris cu nr. cad. 77951 in C.F. nr. 77951 Zalau, aﬂat in intravilanul
mun. Zalau.

Avand in vedere:

- Referatul de aprobare nr. 67743 din 20.08.2026 elaborat de Primarul Municipiului
Zaldu, Florin FLORIAN (in calitate de initiator);

- Avizul Arhitectului Sef cu nr. 5 din 15.07.2026, F AVORABIL - cu urmitoarele
condltu i

¢ Anterior emiterii autorizatiei de construire se va face dovada cedarii terenului
pentru realizarea tramei stradale Alexandru loan Cuza (lot 10) si cedarea
terenului pentru realizarea legaturii carosabile intre strada Mircea Cel Batran si
strada Matei Basarab (lot 9), conform propunerilor din plansa U06 —
Reglementari Urbanistice Parcelare/Lotizare;

e Parcelarea terenului se va realiza conform propunerilor din plansa U06 —
Reglementari Urbanistice Parcelare/Lotizare;

e Lotul 11 va avea destinatia de spatiu verde, fiindu-i interzisa construirea de

cladiri.

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

'Amplasamentul - Conform P.U.G. Zaliu, aprobat cu H.C.L. nr. 98 din 27.04. 2023,
imobilul se afld in zona de locuire (L), subzona locuinte individuale si semi- colectlve cu
densitate redusa (UTR L1).

Functiunile admise in zond (Conform P.U.G. aflat in vigoare) - UTILIZARI
ADMISE: locuinte individuale; locuinte semi-colective, cu acces distinct (nu din spatiu
comun). Functiuni complementare zonei de locuire: servicii medicale (medicind de
familie, cabinete de specialitate, spitale, etc.), juridice, culturale (spatii pentru spectacole,
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expozitii, etc.), de cult, de invatamant (invatamant de toate gradele), turistice, de ocrotiré
sociald, societati, companii, firme, asociatii care asigurd o largd gami de servicii —
(profesionale, tehnice, sociale, colective sau personale), biblioteci de cartier, etc; cdi de
acces, parcaje; spatii plantate; locuri de joacd pentru copii; comert alimentar, comert
nealimentar cu marfuri de folosintd zilnica. Sunt admise cu conditionari urmatoarele
utiliziri: Se admit functiuni comerciale, servicii profesionale si mici activititi
manufacturiere, cu conditia s nu genereze transporturi grele, sa nu fie poluante si sd nu
utilizeze terenul liber al parcelei pentru depozitare si productie. UTILIZARI INTERZISE:
activitati productive poluante, cu risc tehnologic sau incomode prin traficul generat;
constructii provizorii de orice naturd; dispunerea pe fatade a antenelor TV satelit, a
cablurilor CATV vizibile si a antenelor pentru telefonie mobild; cu exceptia
telecomunicatiilor speciale, se interzice dispunerea de piloneti zabreliti (tripozi uniti cu
grinzi cu zdbrele) pe terasele cladirilor dac# acestea nu au caracter tehnic; depozitare en-
gros; depozitarea pentru vanzare a unor cantititi mari de substante inflamabile sau toxice;
activitati care utilizeazd pentru depozitare si productie terenul vizibil din circulatiile
publice sau din institutiile publice; depozitari de materiale refolosibile; platforme de
precolectare a deseurilor urbane; lucrari de terasament de naturd sa afecteze amenajarile
din spatiile publice si constructiile de pe parcelele adiacente; orice lucrari de terasament
care pot si provoace scurgerea apelor pe parcelele vecine sau care impiedica evacuarea sl
colectarea apelor meteorice; constructiile cu calcan vizibil construite in regim individual;
anexe pentru cresterea animalelor; statii de intretinere auto, inclusiv spalatorii auto.
CARACTERISTICI ALE PARCELELOR: Parcela este construibild daca indeplineste
urmatoarele conditii cumulate: pentru cladiri izolate Smin=500,00 mp si front minim la
stradd 12,00 m; pentru cladiri cuplate Smin=200,00 mp si front minim la strada 12,00 m;
pentru cladiri insiruite Smin=150,00 mp si front minim la stradd 8,00 m. Adancimea
parcelei va fi mai mare sau cel putin egald cu latimea acesteia. Se recomanda conformarea
viitoarelor lotizari cu o deschidere minima a parcelei de 15 m. AMPLASAREA
CLADIRILOR FATA DE ALINIAMENT: Se va mentine neschimbatd amplasarea
cladirilor fatd de aliniamentul existent al strézii cu conditia ca in3ltimea maxima la cornisa
s nu depaseasca distanta dintre acestea si aliniamentul de pe latura opusa a strazii, cu
urmitoarele conditii: - in cazul in care pe parcelele invecinate constructiile sunt retrase de
la aliniament se va respecta retragerea existentd; dacd retragerile sunt inegale se va
respecta retragerea aflatd la cea mai mare distanta de strada; - in cazul in care parcela sc
invecineaza pe o laturd cu o constructie retrasd de la aliniament, iar pe cealaltd laturd cu o
constructie neviabila iar caracterul strazii indica tendinta cladirilor mai noi de a se retrage
de la aliniament, noua cladire va respecta alinierea existentd; - in suprafata dintre aliniere
si aliniament se interzic constructiile anexa de orice fel; - in cazul parcelarilor noi, distanta -
minima fati de aliniament va fi de minim 5,0 m. AMPLASAREA CLADIRILOR FATA
DE LIMITELE LATERALE SI POSTERIOARE ALE PARCELELOR: Se va mentine
situatia actuald dominantd a regimului de construire, continuu sau discontinuu. in cazul
fronturilor discontinue, in care parcela se invecineaza numai pe una dintre limitele laterale
cu o cladire avand calcan pe limita de proprietate, iar pe cealaltd laturd se Invecineaza cu
o cladire retrasi de la limita laterald a parcelei si avand pe fatada laterala ferestre ale unor
incaperi principale, noua cladire se va alipi de calcanul existent numai cu acordul
proprietarului vecin, iar fatd de limita opusa se va retrage la o distant3 egald cu jumatate
din iniltime, dar nu mai putin de 3,0 metri. In cazul in care cladirea se invecineaza pe
ambele laturi cu cladiri existente retrase fata de limitele parcelelor, se va dispune izolat si
se va retrage fati de limitele laterale ale parcelei la o distanta egald cu jumdtate din
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indltime, dar nu mai putin de 3,0 metri In cazul fatadelor cu ferestre de vedere si / sau
balcoane pe cel putin una din laturi, sau 0,60 m 1n cazul fatadelor fara ferestre de vedere
si/ sau balcoane. Se impune retragerea cu minim 3 m, fata de cel putin una dintre limitele
laterale ale parcelei. Se interzice construirea pe limita parcelei dacé aceasta este si linia de
separatie fatd de o cladire publica retrasa de la limita laterala a parcelei sau fata de o cladire
de cult; in aceste cazuri retragerea minima va fi de 5,0 metri. Cladirile se vor retrage fata
de limita posterioard a parcelei la o distanta de cel putin jumatate din Indltimea cladirii
masuratd la cornisd, dar nu mai putin de 5,0 metri. Se interzice construirea pe limita
posterioara a parcelei, cu exceptia cazului in care existd un calcan al unei cladiri
principale, iar noua constructie se limiteazd la acoperirea acestuia. Este permisa
deschiderea de ferestre de lumina, fara limita de distanta, daca sunt astfel construite incat
sa impiedice vederea citre lotul invecinat. in cazul cladirilor destinate locuintelor distanta
dintre cladiri va fi egald sau mai mare cu inéltimea celei mai inalte; in caz contrar se va
elabora studiu de insorire care sa confirme cd este asigurata insorirea acestora pe o durata
de minimum 11/2 ore la solstitiul de iarna, a incaperilor de locuit din cladire si din
locuintele Invecinate; In cazul Invecindrii cu cladiri cu fatade fard ferestre, respectiv
calcan, prevederile se aplicd doar pentru peretii cu ferestre, cu respectarea dreptului la
insorire a incaperilor de locuit ale celui mai vechi amplasament. in cazul parcelarilor noi
distanta fata de limitele laterale ale parcelei este de minim 3,0 si fatd de limita posterioara
de minim 5,0 m. AMPLASAREA CLADIRILOR UNELE FATA DE ALTELE PE
ACEEASI PARCELA: Amplasarea cladirilor destinate locuintelor trebuie si asigure
insorirea acestora pe o duratd de minimum 1 % ore la solstitiul de iarna, a incaperilor de
locuit din cladire si din locuintele Invecinate. Cladirile vor respecta intre ele distante egale
cu inéltimea la cornisa a celei mai inalte dintre ele. Distanta se poate reduce cu conditia
intocmirii unui studiu de insorire care s demonstreze indeplinirea conditiilor de la
aliniatul anterior. Distanta se poate reduce la jumatate, dar nu mai putin de 2,0 m, dacé pe
fatadele opuse nu sunt accesuri in clddire si / sau dacd nu sunt ferestre care sd lumineze
incdperi in care se desfdsoard activitadti permanente. Se va asigura distanta necesard
interventiilor in caz de incendiu (minim 3,0 m). CIRCULATII SI ACCESURI: Parcela
este construibild numai daca are asigurat un acces carosabil dintr-o circulatie publicd in
mod direct sau prin drept de trecere legal obtinut prin una din proprietatile Invecinate
(pentru loturi obtinute in urma unei dezmembréri). Pentru toate categoriile de constructii
si amenajdri se vor asigura accesuri pentru interventii in caz de incendiu, dimensionate
conform normelor pentru trafic greu. Accesurile si pasajele carosabile nu trebuie sa fie
obstructionate prin mobilier urban si trebuie si fie pastrate libere in permanent. in toate
cazurile este obligatorie asigurarea accesului in spatiile publice al persoanelor cu
dificultdti de deplasare. Se va amplifica circulatia pietonald prin crearea pasajelor si
deschiderea curtilor cu functiuni atractive pentru pietoni. STATIONAREA
AUTOVEHICULELOR: Autorizarea executdrii constructiilor care prin destinatie
necesitd spatii de parcare se emite numai dacd existd posibilitatea realizarii acestora in
afara domeniului public. Pentru locuinte se vor asigura minim 2 locuri de parcare in
interiorul parcelei, fara a fi afectat domeniul public. ASPECTUL EXTERIOR AL
CLADIRILOR: Autorizarea constructiilor este permisa numai daci aspectul lor exterior
nu contravine functiunii si nu depreciazd aspectul zonei. Autorizarea executdrii
constructiilor care, prin conformare, volumetrie si aspect exterior intrd in contradictie cu
aspectul general al zonei si depreciaza imaginea zonei este interzisa. Se va asigura o tratare
similara a tuturor fatadelor aceleiasi cladiri. Se va acorda atentie modului de tratare a
acoperisurilor sau teraselor. Se interzice dispunerea unitatilor exterioare de climatizare, a
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altor asemenea echipamente, a cablurilor, tevilor, tubulaturilor si altor asemenea elemente
tehnice pe fatadele principale ale constructiilor. Acest tip de echipamente vor trebui sé fie
astfel amplasate incat sa fie mascate de elemente de constructie (parapeti, nise, ganguri,
etc.) sau de decoratie. Se va tine seama de urmitoarele elemente care pot crea
disfunctionalititi pentru vecinatatile imediate: albedoul creat de suprafata invelitorii,
imaginea elementelor tehnice dispuse pe acoperis si gabaritu] acestora in comparatie cu
vecinatatile etc. Nu sunt admise culorile stridente pentru finisajele exterioare ale cladirilor
(roz, rosu, mov, portocaliu, galben, verde crud, turcoaz, bleu, violet, kaki, vernil, cyclam
si tonuri intermediare ale acestor culori). Nu sunt admise goluri in fatade care nu respecta
tipologia prezentd in vecinitate. Nu sunt admise solutii de invelire care promoveaza
accente verticale nejustificate tip minaretd, turn etc. TAmplaria ferestrelor se va finisa in
aceeasi culoare cu structura vizibila a sarpantei. CONDITII DE ECHIPARE
EDILITARA: Toate cladirile vor fi racordate subteran la retelele tehnico-edilitare publice.
in cazul alimentirii cu api in sistem propriu se va obtine avizul autoritétii competente care
administreaza resursele de api. Este interzisd deversarea apelor meteorice pe domeniul
public sau pe proprietatile invecinate. Asigurarea racordirii la echipamentul public edilitar
se va face pe cat posibil astfel incat retelele si instalatiile sa nu afecteze perceptia spatiului
public. Lucrarile de constructii pentru realizarea / extinderea retelelor edilitare in zons
drumurilor publice situate in intravilanul Jocalitétilor se executd in varianta de amplasare
subterand. Se interzice montarea supraterand, pe domeniul public, a echipamentelor
tehnice care fac parte din sistemele de telecomunicatii, alimentare cu apa, energie
electricd, termoficare si altele de aceastd naturd. Montarea acestor echipamente se va
executa in varianta de amplasare subterani ori, dupd caz, in incinte sau in nisele
constructiilor, cu acordul prealabil al proprietarilor incintelor / constructiilor. SPATII
 LIBERE SI SPATII PLANTATE: Pentru imbunatdtirea microclimatului si pentru
protectia constructiei se va evita impermeabilizarea terenului peste minimum necesar
pentru accesuri. Elementele fixe de mobilier urban din spatiile accesibile publicului se vor
subordona caracterului zonei. Terenul care nu este acoperit cu constructii, platforme si
circulatii va fi acoperit cu gazon si plantat cu un arbore la fiecare 100 mp. Se va asigura
un spatiu verde nu mai putin de 2 mp/locuitor. IMPREJMUIRI: Gardurile spre strada ale
cladirilor retrase de la aliniament vor fi transparente, vor avea inaltimea de maxim 2,00
metri, vor avea un soclu opac de maxim 0.60 metri §i vor putea fi dublate de gard viv-
gardurile dintre proprietati vor fi opace, transparente dublate cu gard viu sau exclusiv gara
viu si vor avea indltimea maximi de 2,20 metri, cu sau fara soclu de max. 0,50 m. La
terenurile ce cuprind obiective de interes public imprejmuirile pot lipsi sau pot fi
transparente cu inltimea de maxim 1,50 m (panou din fier sau plasd metalica) si cu un
soclu opac de 0,30 m Indl{ime. Imprejmuirea va fi dublati cu gard viu. Marcarea limitei
proprietatii in cazul parterelor cu functiuni accesibile publicului retrase de la aliniament
se poate face prin pavaje decorative, parapete, jardiniere, etc. Nu sunt admise Imprejmuiri
din balustrii sau elemente din beton prefabricate. La terenurile cu locuinte colective
imprejmuirile pot lipsi sau pot fi transparente cu inéltimea de maxim 0,90 m (din fier sau
plasi metalicd ), cu sau fird soclu (max. 0.30 m) si dublate cu gard viu. Se interzic orice
constructii sau amenajari pe terenurile rezervate pentru largirea unor strazi sau realizarea
~ strazilor propuse si modernizarea intersectiilor. INALTIMEA MAXIMA ADMISIBILA
A CLADIRILOR: Hmax=D+P+1E/ P+1E+M (7,5 m la cornigd/atic) cu exceptia cladirilor
de cult. INDICI URBANISTICI APROBATI: P.O.T.max=30%; C.U.T.max=0,90 mp
Sdc/mp teren.
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Se propune intocmirea unui Plan Urbanistic Zonal (P.U.Z.) pentru ,, PARCELARE
SI REGLEMENTARE ZONA DE LOCUIT” generat de imobilul situat in jud. Silaj,
mun. Zaldu, str. Alexandru Ioan Cuza, FN, constituit din teren, proprietate privatd a
numitilor OPRIS VLAD si OPRIS TRAIAN, in suprafati totald de 9.971,00 mp, inscris
cunr. cad. 77951 in C.F. nr. 77951 Zalau, aflat in intravilanul mun. Zalau.

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

.0 UTR: L1 — subzona locuinte individuale si semicolective cu densitate
redusa;

Art. 1 - UTILIZARI ADMISE
ZONA DE LOCUIRE — Subzona locuinte individuale si semicolective cu
den31tate redusd — L1
' Sunt admise urmatoarele utilizari:

- locuinte individuale

- locuinte semi-colective, cu acces distinct (nu din spatiu comun)

- Functiuni complementare zonei de locuire: servicii medicale (medicina de
familie, cabinete de specialitate, spitale, etc.), medicale veterinare, juridice,
culturale (spatii pentru spectacole, expozitii, etc.), de cult, de invatimant
(Invatamant de toate gradele), turistice, de ocrotire sociala, societiti,
companii, firme, asociatii care asigurd o larga gama de servicii —
(profesionale, tehnice, sociale, colective sau personale), biblioteci de
cartier, etc;

- Cai de acces, parcaje;

- Spatii plantate;

- Locuri de joacd pentru copii;

- Comert alimentar, comert nealimentar cu marfuri de folosinta zilnica.

Art. 2 — UTILIZARI ADMISE CU CONDITIONARI
Sunt admise cu conditionari urmaétoarele utilizari:

- Se admite mansardarea cladirilor existente cu conditia ca aceasta sa nu fie o
falsa mansardare ci sa se Inscrie In volumul unui acoperis cu panta de 45
grade; suprafata nivelului mansardei va fi de maxim 60% din aria ultimului
nivel;

- Se admit functiuni comerciale, servicii profesionale si mici activitati
manufacturiere, cu conditia sd nu genereze transporturi grele, sd nu fie
poluante si sd nu utilizeze terenul liber al parcelei pentru depozitare si
productie;

- Se permite schimbarea destinatiei locuintelor, indiferent de amplasare,
numai pentru categoriile de functiuni cuprinzand activitati pentru servicii
specializate si practica profesionala privata cu grad redus de perturbare a
locuirii, (cabinete medicale, birouri de avocaturd, notariale, consultanta,
asigurdri, proiectare, reprezentante, agentii imobiliare, etc.) cu conditia ca
acestea sa-si asigure in incinta proprie, in afara spatiului public parcajele
necesare pentru angajati si pentru clienti;

- Functiunile existente care contravin prevederllor prezentului RLU se
mentin, iar disfunctionalititile create astfel (ce tin de aspectul exterior al
unor astfel de cladiri)se vor rezolva cu ocazia unor interventii solicitate
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ulterior, in conformitate cu prevederile prezentului RLU, pentru aceste
zone);

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

Art. 3 — UTILIZARI INTERZISE

Se interzic urmitoarele utilizari:
- Activitati productive poluante, cu risc tehnologic sau incomode prin
traficul generat;
- Constructii provizorii de orice naturd;
- Dispunerea pe fatade a antenelor TV satelit, a cablurilor CATV vizibile
si a antenelor pentru telefonie mobila;
- Cu exceptia telecomunicatiilor speciale, se interzice dispunerea de
piloneti zabreliti

(tripozi uniti cu grinzi ¢u zibrele) pe terasele cladirilor dacé acestea nu
au caracter tehnic; '

- Depozitare en-gros;
- Depozitarea pentru vinzare a unor cantitati mari de substante inflamabile
sau toxice;
- Activitati care utilizeazd pentru depozitare si productie terenul vizibil din
circulatiile publice sau din institutiile publice;
- Depozitari de materiale refolosibile;
- Platforme de precolectare a deseurilor urbane;
- Lucriri de terasament de natura si afecteze amenajarile din spatiile
publice si constructiile de pe parcelele adiacente;
- Orice lucriri de terasament care pot s3 provoace scurgerea apelor pe
parcelele vecine sau care impiedica evacuarea si colectarea apelor
meteorice;
- Constructiile cu calcan vizibil construite in regim individual;
- Anexe pentru cresterea animalelor;
- Statii de intretinere auto, inclusiv spalétorii auto.

Art. 4 - CARACTERISTICI ALE PARCELELOR (suprafete, forme,
dimensiuni). |

Se considera construibile parcelele care indeplinesc urmatoarele conditii cumulate:
(1) - dimensiuni minime:

Regimul de construire Dimensiune minima

Suprafata | Front

mp. m.
Insiruit 500 8
Cuplat 600 15
Izolat 700 15

(2) - adéncimea parcelei si fie mai mare sau cel putin egald cu la{imea acesteia.
(3) - parcelarea se va face cf. plansei U06 — Reglementari urbanistice parcelare/
lotizare.
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_Art. S — AMPLASAREA CLADIRILOR FATA DE ALINIAMENT

In cazul amplasarii unor obiective, retragerea fata de aliniament (limita domeniului
public - trotuar) va fi de: min. 5,00m fata de strdzile publice existente si min. 6,00m fata
de strizile propuse prin PUZ (circulatii noi/ de legatura). in cazul propunerii a unor
obiective cu etaj retras, se impune o retragere min. de 2m fatd de aliniamentul la strada
a acestula

. Art. 6 - AMPLASAREA CLADIRILOR FATA DE LIMITELE LATERALE
SI POSTERIOARE ALE PARCELELOR

. Amplasarea constructiilor in interiorul parcelei (cazul constructiilor izolate) se va
face cu respectarea distantelor minime fati de limitele laterale si posterioare, dupa cum
urmeaza:

(a) Limite laterale:

- pentru loturile 7 si 8 se admite pe o latura retragerea de 1,00 m, recomandat
cea cu expunere nordica, iar pe cealalta latura o retragere de minim 3,00 m;

- pentru celelalte loturi se admite o retragere de minim 3, OO m fatd de ambele
limitele laterale.

(b) Limita posterioara:
- min. 5,00m fata de latura posterioars;

Art. 7- AMPLASAREA CLADIRILOR UNELE FATA DE ALTELE PE
ACEEASI PARCELA

Amplasarea constructiilor in interiorul parcelei se va face cu respectarea
distantelor minime obligatorii intre cladiri (cladirile vor respecta intre ele distante egale
cu initimea la cornisa a celei mai Inalte dintre ele, D=H).

. Regimul de indtime este gandit, astfel incat sa nu produca disconfort
proprietatilor invecinate, incarcand sa preia regimul de indtime existent in zona ori sa
asigure retragerile corespunzatoare fata de limitele amplasamentului, tinand cont de
asemenea de insorire. '

Distantele minime fatd de cladirile Invecinate se recomanda a fi mai mare sau
egald cu Indltimea cladirii celei mai inalte, dar nu mai putin de Sm. Dacé acest lucru nu
se poate indeplini se vor intocmi studii de insorire cf. prevederilor OMS 119/2014.
Studule de insorire vor fi elaborate in functie de modul de dezvoltare (incepand cu a
doua constructie/ prima vecindtate directa construlta)

Orientarea constructiilor fatd de punctele cardinale se va face astfel incat sa
asigure iluminatul natural optim in functie de functiunile propuse.

Art. 8 - CIRCULATII SI ACCESURI ‘

. Parcela este construibild numai dacé are asigurat un acces carosabil dintr-o
circulatie publica in mod direct sau prin drept de trecere legal obtinut prin una din
proprietétile invecinate (loturi obtinute in urma unei dezmembrari);

Accesele si pasajele carosabile nu trebuie sa fie obstructionate prin mobilier urban
si trebuie s3 fie pastrate libere In permanenta. Se va crea un singur acces pe parceld de
maxim 6m.
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Pentru toate categoriile de constructii $i amenajari se vor asigura accesuri pentru
interventii in caz de incendiu, dimensionate conform normelor pentru trafic greu.

Accesele pietonale vor fi conformate astfel incét si permita circulatia persoanelor
cu handicap si care folosesc mijloace specifice de deplasare (scaun rulant) - conform
prevederilor NP. 051 (daci este cazul). Panta rampelor de acces va fi de maxim 8%.

Toate cile pietonale vor avea laime libera de minim 1,50 m (se admite min.
1,00m latime, cu conditia asigurarii, la intersectii si schimbare de directie, a unui spatiu
de 1,50 x 1,50 m pentru manevra scaun rulant) si indltime de max. 0,20 m.

Inilfimea libera de trecere, pe sub obstacole izolate, va fi de min. 2,10 m.

lesirile din garaje sau parcaje trebuie bine marcate si semnalizate, astfel incat sa fie
vizibile in orice conditii atmosferice. In dreptul iesirilor din garaje sau parcaje, trotuarul
va fi intrerupt si rotunjit la colturi. '

Stratul de uzuri, al cailor pietonale, va fi astfel rezolvat, incat sa impiedice
alunecarea, chiar si in conditii de umiditate.

Panta ciii pietonale va fi in profil longitudinal max. 8%, / in profil transversal

max. 2%.

Denivelarile admise pe traseul pietonal (dacd nu pot fi evitate), sunt de max. 2,5
cm. Rosturile intre dalele pavajului, sau orificiile de la gratarele pentru ape pluviale, vor
fi de max. 1,5 cm.

Treptele scarilor de acces la subsoluri, demisoluri sau parter, din caile publice, se
vor incadra in limita aliniamentului stradal; se admite iesirea din aliniament cu o treapta
de max. 30cm. Se interzice reducerea gabaritului trotuarului prin deschiderea spre
exterior a ugilor/ portilor situate la parterul cladirilor.

Art. 9 - STATIONAREA AUTOVEHICULELOR
Autorizarea executrii constructiilor care prin destinatie necesita spatii de parcare
se emite numai daci exista posibilitatea realizarii acestora in afara domeniului public.
Parcirile aferente functiunilor propuse vor putea fi amenajate subteran sau la
nivelul solului, dupa caz.
Necesarul de parcari va fi de: min. 2 locuri parcare/ unitate locativa.

Art. 10 - INALTIMEA MAXIMA ADMISIBILA A CLADIRILOR

Zona/ subzona functionala RH

L1- Subzoni locuinte individuale si semicolective | D+P+1E/ P+1E+M/Er
cu densitate redusa

(+7,5 m la cornisd/ atic)

Art. 11 - ASPECTUL EXTERIOR AL CLADIRILOR

Autorizarea constructiilor este permisa numai daca aspectul lor exterior nu
contravine functiunii acestora si nu depreciaza aspectul general al zonei.

Autorizarea executdrii constructiilor care, prin conformare, volumetrie si aspect
exterior, intrd in contradictie cu aspectul general al zonei si depreciaza valorile general
acceptate ale urbanismului si arhitecturii, este interzisa.

Se va asigura o tratare similar a tuturor fatadelor aceleiasi cladiri.

Se va acorda atentie modului de tratare a acoperigurilor sau teraselor.
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. Se interzice dispunerea unitatilor exterioare de climatizare, a altor asemenea
echipamente, a cablurilor, tevilor, tubulaturilor si altor asemenea elemente tehnice pe
fatadele principale ale constructiilor. Acest tip de echipamente vor trebui s fie astfel
amplasate incét si fie mascate de elemente de constructie (parapeti, nise, ganguri, etc.)
sau de decoratie.

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

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

Nu sunt admise goluri in fatade care nu respecta tlpologla prezentd in vecinatate.

* Nu sunt admise solutii de invelire care promoveazd accente verticale nejustificate
tip minaretd, turn, etc. .

- Nu sunt admise interventii de orice naturd pe fondul construit existent care sunt
incompatibile cu actualul regulament.

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

Se vor promova tehnologii si materiale de constructii contemporane. .

Art. 12 — CONDITII DE ECHIPARE EDILITARA

Zona va fi echipata edlhtar complet ca preconditie a autorizarii constructiilor de
orice fel.
Toate cladirile vor fi racordate subteran la retelele tehnico-edilitare publice;

- In cazul alimentarii cu apa in sistem propriu se va obtine avizul autoritatii
competente care administreaza resursele de apa;

Data fiind intensitatea circulatiei pietonale, racordarea burlanelor la canalizarea
pluviald este obligatoriu si fie ficuti pe sub trotuare pentru a se evita producerea ghetii;

- Este interzisa deversarea apelor meteorice pe domeniul public sau pe proprietatile

~ Invecinate;

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

- Lucrérile de constructii pentru realizarea / extinderea retelelor edilitare in zona
drumurilor publice situate in intravilanul localitatilor se executi in varianta de
amplasare subterana. Se interzice montarea supraterand, pe domeniul public, a
echipamentelor tehnice care fac parte din sistemele de telecomunicatii, alimentare cu
apa'l‘», energie electrica, termoficare si altele de aceasta naturd. Montarea acestor
echipamente se va executa in varianta de amplasare subterana ori, dupa caz, in incinte
sau in nisele constructiilor, cu acordul prealabil al proprietarilor incintelor /
constructiilor.

. Art. 13 — SPATII LIBERE SI SPATII PLANTATE

Spatnle verzi propuse pe amplasamentul studiat, vor respecta normele locale si se
vor amenaja corespunzator.

© Vor fi previzute spatii verzi si plantate, in functie de tipul de locuire, dar nu mai
putin de 2 mp/locuitor.
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Curtile interioare accesibile publicului vor fi tratate cu pavaje decorative, elemente
de mobilier urban, plantatii decorative.

Pentru imbunititirea microclimatului i pentru protectia constructiei se va evita
impermeabilizarea terenului peste minimum necesar pentru accesuri.

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

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

Se recomand un procent de 20% de spatii verzi/ parcela (cf. parcelarii propuse in

plansa U06). Lotul 11 este destinat exlusiv spatiilor, fiind un lot neconstruibil.

Art. 14 — IMPREJMUIRI

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

La terenurile ce cuprind obiective de interes public imprejmuirile pot lipsi sau pot
fi transparente cu inaltimea de maxim 1,50 m (panou din fier sau plasa metalica) si cu
un soclu opac de 0,30 m inaltime. Imprejmuirea va fi dublata cu gard viu.

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

Nu sunt admise imprejmuiri din balustrii sau elemente din beton prefabricate.

Spre strada principald, pentru imprejmuirile noi, indltimea imprejmuirii nu va
depisii indltimea imprejmuirilor invecinate si se vor trata similar pentru asigurarea unui
aspect coerent.

Se recomandi formarea unor fronturi continue unitare cu o inaltime a imprejmuirii
relativ constanta.

Art. 15 — PROCENT MAXIM DE OCUPARE A TERENULUI (POT)
Procentul maxim de ocupare a terenului admis
POT = max. 30,00 %

Art. 16 — COEFICIENT MAXIM DE UTILIZARE A TERENULUI (CUT)

Coeficientul maxim de utilizare a terenului (regim maxim
de indtime) CUT = max. 0,90.
Rh: D+P+1E/ P+1E+M/Er

In situatia propunerii a constructiilor cu etaj retras se impune o retragere de

min. 2m fatd de drum a acestuia.
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Bilant teritorial, in limita amplasamentului studiat

NR.PARCELAILOT| SUPRAFATA | P.O.T.max CUT. max
LOT 1 1244.39 mp 30% 0.9
LOT 2 1133.31 mp 30% 0.9
LOT 3 103755mp | 730% | 0.9
LOT 4 1029.18 mp 30% 0.9
LOT 5 964.73 mp 30% B 09
LOT 6 949.22 mp 30% 0.9
LoT7 | 110193 md  30% 09
LOT8 816.34 mp 30% | 0.8

7L70T797(drum) 865.77 mp 7 - -

LOT 10(drﬁm)‘ 7698.94 mp - -
LOT 11(sv) | 129.59 mp - -

Suprafala cedatd penlru crearea legaluiii intre Strada

Mircea cel Batran si Strada Matei Basarab - Lot 9 865.77 mp

Suprafald cedatd pentru regularizarea sirdzilor publice
Alexandru foan Cuza si Matei Basarab - Lot 10

698.94 mp

Amplasamentul pentru care se solicita reglementarea din punct de vedere urbanistic
este situat in intravilanul mun. Zaldu, conform Planului Urbanistic General aprobat prin
HCL nr. 98 din 27.04.2023, fiind constituit din teren, inscris cu nr. cad. 77951 in C.F. nr.
77951 Zalau, proprietate privatd in suprafata totald de 9.971,00 mp, aflat in intravilanul
mun. Zalau.

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

UTR L1: P.O.T. nax = 30%;
C.U.T. max= 0,90 mp S4c / mp teren;

! H max = D+P+1E/ P+1+M (7,5 m la cornisé/atic)
: cu exceptia cladirilor de cult;

Indici urbanistici propusi prin P.U.Z.:

UTR L1 P: - H max = D+P+1E/ P+1E+M/Er (7,5 m la cornisé/atic);
- P.O.T. max = 30%;
- C.U.T. max = 0,9 mp Sdc / mp teren;
In situatia propunerii a constructiilor cu etaj retras se impune o retragere de

min. 2m fatd de drum a acestuia.

UTR: L1 - subzona locuinte individuale si semicolective cu densitate redusa;

| In cazul teritoriului studiat prin Planul Urbanistic Zonal, functiunea dominanti
propusé este cea de locuinte individuale si semicolective cu densitate redusa.
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UNITATI SI SUBUNITATI FUNCTIONALE

UTR L1 - Subzoni locuinte individuale si semi-colective cu densitate redusa

UTILIZARI ADMISE

locuinte individuale

locuinte semi-colective, cu acces distinct (nu din spatiu comun)

Functiuni complementare zonei de locuire: servicii medicale (medicina de
familie, cabinete de specialitate, spitale, etc.), medicale veterinare, juridice,
culturale (spatii pentru spectacole, expozitii, etc.), de cult, de invatamant
(invatamant de toate gradele), turistice, de ocrotire sociald, societati,
companii, firme, asociatii care asigurd o larga gama de servicii —
(profesionale, tehnice, sociale, colective sau personale), biblioteci de
cartier, etc; '

Cii de acces, parcaje;

Spatii plantate;

Locuri de joacd pentru copii; 4

Comert alimentar, comert nealimentar cu marfuri de folosinta zilnica.

UTILIZARI ADMISE CU CONDITIONARI
Sunt admise cu conditiondri urmatoarele utilizari:

Se admite mansardarea cladirilor existente cu conditia ca aceasta sa nu fieo
falsi mansardare ci si se inscrie in volumul unui acoperis cu pantd de 45
grade; suprafata nivelului mansardei va fi de maxim 60% din aria ultimului
nivel; _

Se admit functiuni comerciale, servicii profesionale si mici activitati
manufacturiere, cu conditia si nu genereze transporturi grele, sd nu fie
poluante si sa nu utilizeze terenul liber al parcelei pentru depozitare si
productie;

Se permite schimbarea destinatiei locuintelor, indiferent de amplasare,
numai pentru categoriile de functiuni cuprinzand activitati pentru servicil
specializate si practica profesionalé privata cu grad redus de perturbare a
locuirii, (cabinete medicale, birouri de avocatura, notariale, consultant,
asigurdri, proiectare, reprezentante, agentii imobiliare, etc.) cu conditia ca
acestea si-si asigure in incinta proprie, in afara spatiului public parcajele
necesare pentru angajati si pentru clienti; .

Functiunile existente care contravin prevederilor prezentului RLU se
mentin, iar disfunctionalitatile create astfel (ce tin de aspectul exterior al
unor astfel de cladiri)se vor rezolva cu ocazia unor interventii solicitate
ulterior, in conformitate cu prevederile prezentului RLU, pentru aceste
zone);

Dispunerea panourilor publicitare si a reclamelor luminoase pe fatada se
realizeaza in conformitate cu prevederile Regulamentului de organizare si
desfasurare a activititii de publicitate, reclama si afisaj in municipiul Zalau;
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CARACTERISTICI ALE PARCELELOR (suprafete, forme, dimensiuni)

Se considera construibile parcelele care indeplinesc urmatoarele conditii cumulate:
@- dimensiuni minime:

Regimul de construire | Dimensiune minima

Suprafata | Front
| mp. m.
| Insiruit 500 8
Cuplat 600 15
! Izolat 700 15

(5) - adancimea parcelei s fie mai mare sau cel putin egali cu litimea acesteia.
(6) - parcelarea se va face cf. plansei U06 — Reglementari urbanistice parcelare/
lotizare.

Documentatia tehnica - proiect nr. 35/2024 intocmit de S.C. ARCOMID URBAN
DESIGN S.R.L, avind specialist cu drept de semnaturd R.U.R. arh. Carmen Mariana
NADASAN - este realizati in conformitate cu Ghidul privind metodologia de elaborare
si confinutul-cadru al planului urbanistic zonal, indicativ GM 010-2000 elaborat de
MLPAT! si in concordantd cu Ghidul privind elaborarea si aprobarea regulamentelor
locale de urbanism, indicativ GM 007-2000 elaborat de MLPAT?.

Documentatia In cauzd contine toate avizele solicitate prin Cert1ﬁcatul de
urbanism nr. 931 din 07.10.2024, cu valabilitate pana la data de 07.10.2026, emis in scopul
declarat pentru: ,PLAN URBANISTIC ZONAL PENTRU PARCELARE SI
REGLEMENTARE ZONA DE LOCUIT”, pentru imobilul situat in mun. Zalau, str.
Alexandru Ioan Cuza, F.N., respectiv:

- - Certificatul de Urbamsm nr. 931 din 07.10.2024, cu valabilitate pana la data de
07.10.2026;

- - Extras de Carte Funciara: teren proprietate privatd a numitilor OPRIS VLAD si
OPRIS TRAIAN, inscris cu nr. cad. 77951 in C.F. nr. 77951 Zalau, in suprafatd de
9.971,00mp;

- Avizul de oportunitate al arhitectului-sef nr. 3 din 19.03.2025;

- Avizul arhitectului-sef nr. 5 din 15.07.2026, emis in urma sustinerii
documentatiei de urbanism in cadrul sedintei Comisiei Tehnice de Amenajarea
Ter1tonulu1 si Urbanism (CTATU) din data de 15.07.2026, promovata cu vot favorabil;

- - Decizia etapei de incadrare a planului nr. 14 din 14.05.2026 emis de cétre
Dlrectla Judeteana Nationald de Mediu Salaj;

- Aviz de amplasament nr. 1798/21.04.2026 emis de cétre S.C. Compania de Apa
Somes S.A.— Sucursala Zalau;

- Aviz de amplasament favorabil nr. 6060260402088 din 24.04.2026 emis de citre
S.C. Distributie Energie Electricd Romania S.A. — Sucursala Zalau;

- Aviz de principiu nr. 215368231 / 24.04.2026 emis de cétre S.C. DELGAZ
GRID S.A. — Sucursala Cluj-Napoca;

1 Aprobat prin Ordinul (MLPAT) nr. 176/2000
2 Aprobat prin Ordinul (MLPAT) nr. 21/2000
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- Aviz tehnic nr. AFO427027/44890/44890 din 21.04.2026 emis de cétre S.C.
PROTELCO S.A. pentru eliberarea avizului S.C. Orange Roménia S.A.;

- Aviz de principiu nr. 694 din 24.04.2026 emis de catre S.C. BRANTNER
ENVIRONMENT S.R.L. — Sucursala Zalau; ,

- Notificarea de asistent de specialitate de sanatate publicd a conformitétii nr. 175
din 27.04.2026 emisa de citre Directia de Sanatate Publicd Salaj;

- Aviz tehnic nr. 81 din 30.04.2026 emis de citre Agentia Nationald de
Imbunatatiri Funciare - Filiala Teritoriald de Imbunatatiri Funciare Salaj;

- Aviznr. 503153/21 din 14.05.2026 emis de catre Inspectoratul de Politie
Judetean Silaj, Politia Municipiului Zalau, Biroul Rutier; .

- Adresa de Gospodarire a Apelor nr. SJ-11 din 24.04.2026 emis de cétre
Administratia Nationald Apele Romane prin Sistemul de Gospodrire a apelor Salaj;

- Acord favorabil nr. 3930498 din 18.05.2026 emis de catre Inspectoratul pentru
Situatii de Urgentd ,,POROLISSUM” al Judetului Salaj;

- Proces verbal de receptie a lucrérilor topografice nr. 57/2025 emis de catre
Oficiul de Cadastru si Publicitate Imobiliard Salaj;

- Avizul geotehnic preliminar intocmit de citre ing. geolog Andreka Alexandra
(SC ELPA PHOENIX SRL);

in conformitate cu prevederile art. 56, alin. (6) din Legea 350/2001 privind
amenajarea teritoriului si urbanismul, cu modificarile si completdrile ulterioare, tariful
de exercitare a dreptului de semnaturd pentru specialistul care a elaborat documentatia de
urbanism a fost achitat prin factura nr. 1044107 din 06.08.2026.

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

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

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

Avand in vedere toate cele de mai sus, propunem spre analiza si aprobare proiectul
de hotirire in vederea aprobirii ,PLAN URBANISTIC ZONAL PENTRU
PARCELARE SI REGLEMENTARE ZONA DE LOCUIT” avand ca beneficiari pe

OPRIS VLAD si OPRIS TRAIAN.

ARHITECT-SEF SEF SERVICIU ‘ intocmit,
arh. Elena-Madilina Alexandru-Marian Vladut-Ionut

CiMPEAN . RADU MOCAN

DUAS/SUAT/VIM /2 ex.
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MUNICIPIUL ZALAU

PRIMAR
450016 - Zalau, Piata luliv Maniu nr.3, Judetul Salaj.
Telefon: (40)260.610550 Fax {40)260.661869

http:/fwww.zalausj.ro e-mail: ‘primaria@zalausj.ro

Directia Urbanism — Arhitect-Sef
Serviciul Urbanism si Amenajarea Teritoriului
Nr. 67741 / 20.08.2026

RAPORTUL INFORMARII SI CONSULTARII PUBLICULUI

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

»PARCELARE SI REGLEMENTARE ZONA DE LOCUIT”

situat In jud. Salaj, mun. Zalau, str. Alexandru Ioan Cuza, F.N., pentru imobilul
constituit din teren, proprietate privatd, in suprafatd totala de 9.971,00 mp, aflate in
intravilanul mun. Zalau.

Beneficiar: OPRIS TRAIAN SI OPRIS VLAD, cu domiciliul in jud. Silaj, mun.
Zalau, str.. = o U

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

| Amplasament

Conform P.U.G. Zalau, aprobat cu H.C.L. nr. 98 din 27.04.2023, imobilul se afla in
intravilan - zona de locuire L, subzona locuinte individuale si semi-colective cu densitate
redusa UTR L1.

Amplasamentul este constituit din teren, in suprafatd totald de 9 971,00, teren
proprietate privatd a numitilor OPRIS VLAD si OPRIS TRAIAN, inscris cu nr. cad. 77951
in C.F. nr. 77951 Zaldu

Zona studiata prin P.U.Z. este delimitatd la nord de str. Matei Basarab, la vest de
str. Alexandru Ioan Cuza, la sud si la est de proprietati private.

Persoana responsabila cu informarea si consultarea publicului pentru etapele
I si II: Alexandru-Marian Radu din cadrul Directiei Urbanism — Arhitect-sef, Serviciul
Urbanism si Amenajarea Teritoriului, telefon 0260/610550, int. 136;
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Documentele eliberate de Municipiul Zaldu in vederea elaborarii documentatiei
de urbanism, care au ca finalitate aprobarea acesteia, sunt:

- CU nr. 931 din 07.10.2024 emis in scopul intocmirii documentatiei de urbanism
sus-mentionate;

- Avizul de oportunitate al arhitectului-gef nr. 3 din 19.03.2025;

Etapa I - Implicarea publicului in etapa pregititoare — anuntarea intentiei de
elaborare P.U.Z.: 22.09.2025- 20.10.2025.

in data de 22.09.2025 s-a emis anuntul public nr. 74211 cu privire la intentia
beneficiarilor OPRIS TRAIAN SI OPRI§ VLAD pentru elaborarea unui Plan Urbanistic

Zonal (P.U.Z.) pentru ,,PARCELARE S$I REGLEMENTARE ZONA DE LOCUIT”,
situat in mun. Zalau, str. Alexandru Iean Cuza, F.N.

Acest anunt public a fost afisat in data de 22.09.2025 la sediul Primdriei
Municipiului Zaldu, pe pagina de internet a institutiei (www.zalausj.ro — sectiunea
Urbanism) si in presa locald. De asemenea, in data de 26.09.2025 a fost amplasat pe
teritoriul zonei studiate un panou de informare, rezistent la intemperii, conform Anexei 1
]a Ordinul nr. 2701/2010 — A. Model panou 1.

Observatiile si sugestiile cetitenilor interesati privind intentia de elaborare a
planului de urbanism amintit au putut fi transmise in scris pand in data de 06.10.2025
inclusiv, iar raspunsurile la eventualele observatii transmise au avut ca termen de
publicare pe pagina de internet a institutie (www.zalausj.ro — sectiunea Urbanism/
Documentatii in curs de elaborare) data de 20.10.2025.

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

Etapa II — Implicarea publicului in etapa elaboririi propunerilor P.U.Z.:
29.12.2025-19.05.2025.

S-a intocmit anuntul public nr. 104407 din 29.12.2025 privind finalizarea
propunerilor preliminare pentru documentatia de urbanism in cauza. Acest anunt a fost
afigat in data de 29.12.2025 la sediul Primériei Municipiului Zalau, pe pagina de internét
a institutiei (www.zalausj.ro — sectiunea Urbanism/ Documentafii in curs de elaborare),
iar prin grija beneficiarului, in presa locald, fiind transmis si proprietarilor terenurilor
invecinate cu zona studiata prin P.U.Z.

Dupa publicarea anuntului a fost amplasat pe teritoriul zonei studiate, in data de

30.12.2025, un panou de informare rezistent la intemperii, conform Anexei 1 la Ordinul -

nr. 2701/2010 — Model panou 2.

in cadrul celei de a doua etape de informare si consultare a publicului, in
conformitate cu prevederile Ordinului (MDRT) nr. 2701/2010 de aprobarea Metodologiei
de informare §i consultare a publicului cu privire la elaborarea sau revizuirea planurilor
de amenajare a teritoriului si de urbanism, coroborate cu cele ale Regulamentului local
de implicare a publicului in elaborarea sau revizuirea planurilor de urbanism §i
amenajarea teritoriului, aprobat prin HCL nr. 97 din 19.04.2019 si completat cu HCL nr.
161 din 30.05.2019, observatiile sau sugestiile cetitenilor s-au putut depune la Serviciul

Pagina 2din 3

3



Centrul de Relatii cu Publicul, Informatii cu Publicul pana in data de 20.01.2026 inclusiv,
datd la care a fost programata si o dezbatere publicé privind documentatia de urbanism in
cauzd. La aceasta dezbatere nu s-au prezentat cetiteni interesati de planul urbanistic zonal
propus si nu au fost inregistrate observatii sau opinii transmise in scris cu privire la aceastd
etapa.

Astfel, cele doui etape de informare si consultare a publicului sunt considerate
finalizate, in conformitate cu prevederile Regulamentului local de implicare a publicului
in elaborarea sau revizuirea planurilor de urbanism si amenajarea teritoriului, aprobat
prin HCL nr. 97 din 19.04.2019 si completat cu HCL nr. 161 din 30.05.2019, drept
pentru care se intocmeste prezentul Raport de informare si consultare a publicului
pentru etapa pregdtitoare si etapa _elabordrii propunerilor privind documentatia de
urbanism P.U.Z. pentru ,PARCELARE SI REGLEMENTARE ZONA DE
LOCUIT?”, situat in mun. Zaliu, str. Alexandru Ioan Cuza, FN.

ARHITECT-SEF (SEF SERVICIU Intocmit,
arh. Elena-Mad:lina . Alexandru-Marian Viadut-Ionut
CIMPEAN RADU MOCAN

g O g

DUAS /SUAT/ VIM /2 ex.
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