MUNICIPIUL ZALAU

PRIMAR
450016 - Zaldu, Piata luliu Maniu nr.3, Judetul Salaj
(, . Telefon: (40)260 610550 Fax.(40)260.661869
%’3’ http /fvwwwy Zzalausj .ro e-mail. primaria@zalausj.ro
PRIMAR || ’é/ AVIZAT,
SECRETA ERAL -
PROIECT DE HOTARARE

privind aprobarea documentatiei de urbanism ,,Plan Urbanistic Zonal pentru construire
imobil cu functiuni mixte, amenajare platforme exterioare cu parcari, alei carosabile si
pietonale , cdi de acces , amenajare spatii verzi, imprejmuire teren, realizare bransamente
' - utilititi , operatiuni cadastrale / notariale”

Consiliul local al municipiului Zalau; o .

Avind in vedere Referatul de aprobare nr. 44634/02.06.2026 al Primarului
municipiului Zaldu, Raportul de specialitate nr. 44635/02.06.2026 al Directiei Urbanism,
precum si Avizele comisiilor de specialitate ale Consiliului local al municipiului Zalau;

Certificatul de Urbanism nr. 1025/03.11.2025 cu valabilitate pand la data de
03.11.2027, precum si Avizele de specialitate solicitate prin Certificatul de urbanism
menfionate in Raportul de specialitate nr. 44635/02.06.2026; ‘

Raportul informérii i consultdrii  publicului nr. 44633/02.06.2026, nr.
.............................. , Avizul de oportunitate nr. 2/04.04.2024 precum si Avizul arhitectului sef
nr. 3/25.02.2026; ' S

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 metodologice de aplicare a Legii nr. 350/2001 privind amenajarea
teritoriului si urbanismul si de elaborare si actualizare a documentatiilor de urbanism;

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

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

HOTARASTE

Art.l. Se aprobd documentatia de urbanism ,, Plan Urbanistic Zonal pentru
construire imobil cu functiuni mixte, amenajare platforme exterioare cu parciri, alei
carosabile si pietonale , cdi de acces , amenajare spatii verzi, imprejmuire teren, realizare
bransamente utilitdti , operatiuni cadastrale / notariale”, pentru imobilul situat in Zalau,
strada Closca F.N, pe teren proprietate privatd in suprafaga de 1.808 mp - intravilan,
identificat in: C.F. nr. 63356 Zalau, nr. cad. 63356, C.F. nr. 73403 Zalau, nr. cad. 73403, C.F.
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nr. 67419 Zaldu, nr. cad. 67419, benéficiari: Timoc Mihai si sotia Timoc Andreea-Roxana,
Coste-Puscas Lucian si sotia Coste-Puscas Ioana, S.C. HORIZONT PROJECT 2D S.R.L.
si Moisi lonug-Dumitru; documentatie prevazutd in Anexa ce face parte integrantd din
prezenta hotarare.

Art.2. Investitiile din zona reglementatd se vor autoriza s1 realiza cu respectarea
prevederilor ' cuprinse in Planul Urbanistic Zonal aprobat -prin prezenta hotirdre si in
conformitate cu conditiile/restrictiile impuse prin Avizele emise de organele de specialitate.

Art.3. Perioada de valabilitate a documentatiei de urbanism prevazuti la Art. 1, este
de S ani de la data intrarii in vigoare a prezentei hotarari, cu posibilitatea prelungirii acesteia
in conditiile expres reglementate de lege.

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

ArtS. Cu ducerea la indeplinire a prezentei hotdrdri se incredinteaza Directia
Urbanism-Arhitect sef-Serviciul urbanism.

Art.6.Prezenta hotérare se comunici cu:

- Institutia Prefectului judetul Silaj

- Primarul municipiului Zalau

- Directia Administratie Publica

- Directia Urbanism-Serviciul Urbanism si amenajarea teritoriului

- beneficiari

Voturi: “pentru”’
“impotriva”

“abtineri”

PRIMAR
Florin Florian

DAP/RH/} ex.
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Directia Urbanism — Arhitect-Sef

Serviciul Urbanism si Amenajarea Teritoriului
Nr. 44634 din 02.06.2026

REFERAT DE APROBARE
PRIVIND DOCUMENTATIA DE URBANISM:

»PLAN URBANISTIC ZONAL PENTRU CONSTRUIRE IMOBIL CU
FUNCTIUNI MIXTE, AMENAJARE PLATFORME EXTERIOARE CU PARCAR]I,
ALEI CAROSABILE SI PIETONALE , CAI DE ACCES , AMENAJARE SPATII
VERZI, IMPREJMUIRE TEREN, REALIZARE BRANSAMENTE UTILITATI,
OPERATIUNI CADASTRALE / NOTARIALE”

situat in mun. Zaldu, str. Closca, FN, pentru imobilul constituit din trei terenuri,
proprietiti private ale numitilor TIMOC MIHALI si sotia TIMOC ANDREEA-ROXANA,
COSTE-PUSCAS LUCIAN si sotia COSTE-PUSCAS IOANA, S.C. HORIZONT PROJECT
2D S.R.L. impreund cu MOISI IONUT-DUMITRU, in suprafata totald de 1.808,00 mp,
inscrise cu nr. cad. 63356 (S =1 219,00 mp), 73403 (S = 479:,00 mp) si 67419 (S = 110,00
mp) in C.F. nr. 63356, 73403, respectiv 67419 Zalau, amplgsa'?te in intravilanul mun. Zalau.

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

Avand in vedere:

'Amplasamentul - Conform P:U.G. Zalau, aprobat cu H.C.L. nr. 98 din 27.04.2023 —
ZIR 3 - Tesut urban traditional cu trami stradald vernaculara, locuire urbana interbelica,
functiuni complementare mixte (culturd, culte, administratie).

Functiunile admise in zoni (cf. P.U.G. aflat in vigoare) - UTILIZARI ADMISE:
locuire individuald; locuire colectiva; functiuni de cult; spatii verzi amenajate; amenajari
spatii pietonale, pasaje pietonale; functiuni de invatdmant si cercetare; functiuni culturale;
functiuni financiar bancare; comert en-detail; alimentatie publici de dimensiuni reduse;
servicil cu acces public sau cu adresabilitate publica; servicii profesionale; servicii
manufacturiere. UTILIZARI ADMISE CU CONDITIONARI: Se admit functiuni
comerciale, servicii profesionale si mici activita{i manufacturiere, cu conditia sa nu genereze
transporturi grele, si nu fie poluante. In cazul amplasdrii unor constructii aferente
echipamentelor edilitare, acestea sa nu fie amplasate spre strada si sd nu afecteze prin zonele
de protectie sanitard necesare, functionarea celorlalte cladiri existente si sd nu utilizeze
terenul liber al parcelei pentru depozitare si productie. Se mentin functiunile existente care
nu sunt caracteristice ZIR, cu conditia ca in cazul disparitiei acestora, si se insereze numai
functiuni caracteristice specificului ZIR 3. Structuri publicitare conform Regulamentului de
Organizare si Desfasurare a Activitatii de Publicitate, Reclama si Afisaj in Municipiul Zalau,
adaptate specificului istoric al zonei, ca dimensiuni, materiale si grafici ce vor fi in
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concordanta cu fatadele pe care vor fi amplasate. SUNT INTERZISE: orice utilizari de natura
si deprecieze zona sau care produc dezagremente (emit noxe peste nivelurile admise in zona,
presupun o imagine arhitecturala incompatibild cu vecinitatea ca volumetrie, materiale,
finisaje etc); lucrari de terasament de naturd sa afecteze amenajirile din spatiile publice si
constructiile de pe parcelele adiacente, sa provoace scurgerea apelor pe parcelele vecine sau
care impiedica evacuarea §i colectarea apelor meteorice; activitati productive poluante, cu
risc tehnologic sau incomode prin traficul generat; depozitarea pentru vanzare a unor cantitati
mari de substante inflamabile sau toxice; statii de intretinere si spalatorii auto; activitati care
utilizeazi pentru depozitare si productie terenul vizibil din circulatiile publice (cu exceptia
activitatilor cu rol demonstrativ / atractiv care se desfasoard in aer liber in scop turistic (olarit,
picturd etc); anexe ce produc dezagremente - olfactive, vizuale, etc. (de exemplu cregterea
animalelor); activititi comerciale incomode prin traficul generat; garaje individuale pe
domeniul public sau privat al municipiului; se interzice conversia functionald a garajelor (
comert, locuire, etc); activitati generatoare de disconfort pentru locatari cum ar fi functiuni
de productie, unele categorii de alimentatie publica, depozite de marfa, ateliere de reparatii
etc.; se interzice schimbarea destinatiei spatiilor comune ale imobilelor avand functiunea de
circulatie, holuri, accese, culoare, ganguri, curti interioare, casele scérilor etc.; platforme de
precolectare a deseurilor urbane. CARACTERISTICI ALE PARCELELOR (SUPRAFETE,
FORME, DIMENSIUNI): Pentru asigurarea aspectului general din ZIR 3, parcelarea, dar §i
dezmembrarea §i comasarea parcelelor existente, se va face cu respectarea configuratiei
parcelarului existent, a tipologiei parcelei existente (latime front stradal, geometrie, suprafata)
in functie de destinatia constructiilor viitoare. Suprafata medie a parcelelor de 1000,00 mp cu
o deschidere medie de 16,00 m. In cazul comasérii de parcele pentru o noua constructie, se
va mentine exprimarea in plan si in arhitectura fatadelor a amprentelor parcelarului anterior.
Pentru dezmembrari/parceliri in ZIR 3 este obligatorie emiterea prealabila a Certificatului de
Urbanism. De asemenea in cazul loturilor provenite din dezmembrarea unei parcele
construite se va verifica la eliberarea certificatului de urbanism: incadrarea loturilor ce rezulta
din dezmembrare in prevederile legale si in prevederile prezentului RLU iar la eliberarea
autorizatiei de constructie: incadrarea in indicatorii urbanistici POT, CUT, Rhmax in valorile
admise prin prezentul RLU, pe toate loturile rezultate, dar si prin raportare la suprafata
parcelei inaintea dezmembrarii §i suprafetele totale construite insumate cu suprafetele
propuse spre construire. Regulile privind suprafata si dimensiunile minime nu se aplicd
parcelelor destinate lucrarilor speciale (in general cele destinate echipamentelor tehnico-
edilitare), spatiilor verzi, spatiilor de parcare si altor asemenea utilizari si nici parcelelor pe
care se amplaseaza constructii cu caracter provizoriu. Nu se acorda autorizatie de construire
parcelelor care devin neconstruibile prin aparitie in urma unei impdrtiri de teren (iesire din
indiviziune, instrainare, mostenire). Parcelele existente construite isi pastreaza caracterul
construibil si daca sunt sub dimensiunile minime - in masura in care corespund parcelarului
istoric, caracter confirmat de studiul istoric pe parcela si consiliul local al orasului, poate
decide autorizarea unor constructii cu conditia elaborarii unui Plan Urbanistic de Detaliu si a
unei ilustriri de arhitecturd care si demonstreze posibilitatea construirii cu respectarea
celorlalte prevederi ale prezentului regulament. AMPLASAREA CLADIRILOR FATA DE

ALINIAMENT: Constructiile noi pe terenurile libere vor fi retrase de la aliniament, tinand

cont de vecinatiti si de frontul de vis-a-vis. Corpurile noi ale cladirilor existente se vor
amplasa obligatoriu retrase de la aliniament, cu retragerea mai mare ca retragerea constructiei
principale. In suprafata dintre aliniere si aliniament se interzic constructiile anexad de orice
fe. AMPLASAREA CLADIRILOR FATA DE LIMITELE LATERALE S§I
POSTERIOARE ALE PARCELELOR: Constructii publice si alte utilizari in afara de
locuinte joase: se va respecta tipologia existenta in cadrul parcelarului. Pentru locuinte joase
(locuinte individuale si colective mici): Se va prelua modelul traditional de ocupare a
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parcelei si de grupare a cladirilor principale si a cladirilor anexa: corpul principal de cladire
amplasat la aliniament, iar toate celelalte corpuri de cladire i se subordoneazi; Pentru
pdstrarea imaginii istorice, pentru cladirile izolate pe parceld se admite amplasarea pe limita
de proprietate, modalitate specifici zonei. In cazuri exceptionale, se poate opta si pentru
regim cuplat de amplasare a cladirilor principale; Se va respecta distanta minima de 5,00 m
a amplasdrii constructiilor fatd de limita posterioardi. AMPLASAREA CLADIRILOR
UNELE FATA DE ALTELE PE ACEEASI PARCELA: in functie de tipologia cladirii se
poate extinde volumul existent, sau se poate construi un corp separat. Noua extindere /
constructie va pastra volumetria traditionald (forma, inaltime, amplasare, etc), cu avizul
Directiei Judetene pentru Cultura si Patrimoniul National Silaj/CZMI. In cazul constructiilor
(propuse sau existente) cu cerinte specifice de insorire distanta minima admis3 intre cladiri
va fi egald cu indltimea la cornisd / streasind a clddirii celei mai inalte iar o eventuala reducere
a acestei distante pana la maxim / din inéltimea la cornisa / streasind a cladirii celei mai inalte
se stabileste doar in baza unui studiu de insorire. Corpurile nou construite sau extinderile
cladirilor existente, nu vor ascunde elemente de valoare arhitecturald, elemente cu valoare
esteticd, elemente de interes arheologic existente sau descoperite in timpul lucrarilor; se va
urmdri punerea in valoare a tuturor elementelor specifice, atit a elementelor arhitecturale cat
si a celor urbanistice. Din cauza lipsei unei tipologii unitare in ceea ce priveste amplasarea
cladirilor unele fatd de altele pe aceeasi parceld se va prelua modul de amplasare al cladirilor
invecinate (stdnga, dreapta). Amplasarea anexelor: Pentru anexe retragerea fata de limita
posterioara este de minim 5,0 m. Este permisa adosarea la imprejmuirile opace de pe limitele
laterale a anexelor care nu depasesc inaltimea imprejmuirii, cu orientarea scurgerii apelor
spre incinta proprie. CIRCULATII SI ACCESE: Parcela este construibila numai daci are
asigurat un acces carosabil de minim 4.00 metri latime dintr-o circulatie publicd in mod direct
sau printr-o servitute legal constituita. Caracteristicile acceselor la drumurile publice trebuie
sd permitd interventia mijloacelor de stingere a incendiilor. Se vor prevedea accese pietonale
pentru toate dotarile publice, spatiile comerciale si locuinte. In toate cazurile este obligatorie
asigurarea accesului in spatiile publice a persoanelor cu dizabilitati locomotorii sau cu
dificultdti de deplasare, fard a afecta aspectul arhitectural al cladirilor cu valoare de
monument istoric sau valoare arhitecturald. Imbricimintea trotuarelor se va executa din
materiale naturale - prin realizarea unor planuri de amenajare coordonate la nivelul intregii
zone. STATIONAREA AUTOVEHICULELOR: Spatiile de parcare se vor realiza in
interiorul parcelei, deci 1n afara circulatiilor publice. Platformele de parcare vor fi realizate
din materiale permeabile pentru apele meteorice (iarb3, pamant compactat, piatrd de rau sau
pietris, etc.). Pentru functiunile publice se poate asigura stationarea autovehiculelor in cladiri
dedicate, situate la o distantd de maximum 500m de imobil, prin prezentarea formelor legale.
Numadrul de parcaje se va stabili conform H.G. 525/1996, in functie de constructie.
INALTIMEA MAXIMA ADMISIBILA A CLADIRILOR: Realizarea de subsoluri /
demisoluri nu se inscriu explicit in prezentul regulament. Astfel, dacé regimul de iniltime
permis este P+E si este definit Hmax cornisa in metri, implicit se permit variante precum
S+P+E sau P+E+M sau D+P+E, daca se respectd indltimea maxima permisa la streasing /
cornisd (cf PUZ Zona Centralda Municipiul Zaldu, HCL 08/03.04.2018). Se admite un nivel
mansardat inscris in volumul acoperisului. In cazul unei a doua constructii pe parcel, regimul
de 1naltime al acesteia nu-l va depasi pe cel al constructiei existente, va pastra volumetria
traditionald (forma, indltime, amplasare, etc) si modul de acoperire al volumului cladirii
principale. Rh max = P+2E (10 m la cornisd/atic). Pentru culte, se admite depasirea inaltimii
maxime prin accente specifice (turle, clopotnite). ASPECTUL EXTERIOR AL
CLADIRILOR: Conformarea constructiilor este cea care, in procesul estetic de creatie,
genereazd volumetria si aspectul general al zonelor urbane (silueta urbani), genereazi
relatiile compozitionale intrinseci ale constructiilor si a relatiilor dintre ele in final rezultdnd
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caracterul si expresia unui tesut urban avand amprenta creatiei, culturii si vietii la un anumit
moment istoric. Autorizarea executarii constructiilor este permisd numai daca aspectul lor
exterior nu contravine functiunii acestora, caracterului zonei si peisajului urban. Autorizarea
executdrii constructiilor care, prin conformare, volumetrie si aspect exterior intrd in
contradictie cu aspectul general al zonei si depreciazi valorile general acceptate ale
urbanismului si arhitecturii, este interzisd. Aspectul cladirilor va fi subordonat cerintelor
functionale si exprimarii prestigiului autoritatilor sau investitdrilor, dar cu conditia realizarii
unor ansambluri compozitionale care s tind seama de particularitatile sitului, de caracterul
general al zonei si de arhitectura cladirilor din vecinatate cu care se afld in relatii de co-
vizibilitate. Pentru asigurarea calitatii aspectului exterior al constructiilor, autoritatea publica
locald va solicita Avizul Directiei Judetene pentru Culturd si Patrimoniul National
Salaj/CZMI, conf. Legislatiei in vigoare. Tratamentul arhitectural al imprejmuirilor va fi
corelat cu cel al cladirii (cladirilor) principale situate pe parcela. Sunt interzise mansardele
false. Se interzic interventiile asupra cladirilor de naturd sa distrugd unitatea constructiei,
justificate de apartenenta la proprietari diferiti (de genul inlocuirii partiale a acoperisului,
finisari partiale ale fatadelor, vopsitorii partiale etc). Detinitorii de orice fel ai cladirilor care,
prin nivelul de degradare a sistemului de inchidere perimetrald, pun in pericol sénatatea, viata,
integritatea fizica si siguranta populatiei si / sau afecteazi calitatea mediului inconjurator, a
cadrului urban construit si a spatiilor publice urbane, sunt obligati sd ia masuri de realizare a
lucrarilor de interventie pentru reabilitarea structural-arhitecturald a anvelopei cladirilor,
asigurarii coerentei lucrarilor de interventie asupra cladirii cu imaginea urban-arhitecturald a
zonei adiacente, respectarea caracterului zonei si pastrarea identitatii acesteia si respectarii
gradului de protectie specific constructiei. Fatadele orientate spre spatii verzi / publice vor fi
tratate ca fatade principale. Se interzic calcane orientate spre spatii verzi/ publice. Se interzice
dispunerea unitatilor exterioare de climatizare, a altor asemenea echipamente, a cablurilor,
tevilor, tubulaturilor si altor asemenea elemente tehnice pe fatadele constructiilor din zona
protejatd. Acest tip de echipamente vor trebui sa fie astfel amplasate incét sa fie mascate de
clemente de constructie (parapeti, nise, ganguri, etc) sau de decoratie. Cladirile noi vor
ingloba in arhitectura cladirii echipamentele tehnice necesare, astfel incat cablurile,
conductele si dispozitivele tehnice sd nu fie vizibile din spatiul public. Cladirile existente
realizate dupa jumatatea sec XX, care altercaza imaginea urbana, prin finisajele fatadelor,
trebuie reabilitate / reconditionate conform prezentului regulament. Se interzic fatadele-
cortina. Desfiintarea elementelor constructive existente la nivelul acoperisului (invelitoare,
elemente constructive), daci prin expertiza tehnica de rezistenta se constata degradarea fizica,
cu refacerea acestora conform tipologiei si materialelor initiale / originare. Se vor respecta
toate detaliile initiale ale acoperisurilor cu repararea sistemelor existente, astfel Incat acestea
si se integreze in compozitia fatadelor, fard sa se schimbe pozitia initiald. Este permisa
amplasarea antenelor TV si a celor de WLAN casnice, cu conditia ca acestea sd nu fie vizibile
dinspre spatiul public. Culorile si texturile materialelor admise la interventii (conservare /
restaurare) pentru acoperisuri sunt cele naturale, obtinute prin prelucrarea primara a acestora,
in functie de materialele originare / initiale. Finisajul fatadelor va respecta culorile initiale
determinate prin studiul de parament. In cazul in care studiul de parament nu poate confirma
culoarea initial se pot alege culori astfel incat acestea sa fie adecvate cromaticii traditionale
din zona. Lucrarile noi prin care s-au inlocuit finisajele initiale se vor reface tindnd cont de
aspectul initial al cladirii. Este permisa inlocuirea unor elemente de placare originale, dacd se
constati ca sunt degradate in intregime cu materiale identice ca texturd, compozitie si culoare.
Sunt permise lucrari de amenajare exterioard care vin in direct contact cu planul fatadelor, cu
conditia ca acestea si nu afecteze elementele decorative si compozitia fatadelor. Aici sunt
cuprinse copertinele si elementele de publicitate (firme, reclame si afisaj) adecvate
caracterului istoric al zonei. Tamplariile exterioare originale (usi, porti si ferestre) vor fi
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pastrate si restaurate / refacute identic In cazul constatarii degradarii acestora. CONDITII DE
ECHIPARE EDILITARA: Realizarea retelelor edilitare noi si extinderea retelelor existente
se executd exclusiv in varianta de amplasare subterana cu respectarea reglementarilor tehnice
specifice in vigoare. Se interzice montarea supraterana, pe domeniul public, a echipamentelor
tehnice care fac parte din sistemele de alimentare cu apéd si de canalizare, sisteme de
distributie gaze, retele termice, electrice, de telecomunicatii, transport in comun, automate de
semnalizare rutierd ori alte instalatii sau constructii de aceasta naturd. Firidele de brangament
si contorizare vor fi integrate in imprejmuiri in cazul cladirilor retrase de la aliniament. in
cazul cladirilor situate pe aliniament contoarele vor fi amplasat in ganguri, acolo unde acestea
existd, sau in firide. In cazul constructiilor noi amplasate pe aliniament proiectul va include
solutii de integrare arhitectural-estetica a firidelor de bransament si contorizare in constructie.
Se interzice amplasarea retelelor edilitare mentionate anterior pe stalpi de iluminat public si
de distributie a curentului electric, pe plantatii de aliniament, pe elemente de fatada ale
imobilelor ori pe alte elemente / structuri de aceastd naturd. SPATII LIBERE SI SPATII
PLANTATE: Interventiile asupra vegetatiei din zonele de protectie a monumentelor se vor
face numai cu acordul Directiei Judetene pentru Culturd, Culte si Patrimoniu Cultural
National Silaj. Toate spatiile libere din incinte vor fi obligatoriu organizate ca spatii verzi.
Spatiile libere sunt spatii neocupate de cladiri si amenajéri functionale (circulatii, parcaje,
instalatii etc). Spatiile verzi vor include obligatoriu minim un arbore la 100 mp/spatiu verde.
Se vor respecta prevederile H.G. 525/1996 in ceea ce priveste spatiile verzi. IMPREJMUIRI:
in cazul monumentelor istorice si al cladirilor cu grad mare de protectie imprejmuirile
valoroase din punct de vedere arhitectural vor fi restaurate in aceeasi manierd ca si
constructiile pe care le protejeaza. in refacerea 1 imprejmuirii celorlalte constructii, precum si
pentru constructiile noi, pentru coerenta imaginii urbane, imprejmuirile la strada vor respecta
indltimea imprejmuirilor adiacente iar soclul va respecta inéltimea soclurilor imprejmuirilor
adiacente. Portile imprejmuirilor situate in aliniament se vor deschide fard a afecta spatiul
public. In cazul imobilelor cu utiliziri care implica frecventa relativ ridicata a autovehiculelor
combinatd cu accesul controlat in incintd, situate pe artere apartinand tramei majore, portile
de intrare pentru autovehicule vor fi retrase de la aliniament pentru a permite stationarea
vehiculelor inainte de admiterea lor in incinta fara a incomoda circulatia pe drumurile publice.
Tratamentul arhitectural al imprejmuirilor va fi corelat cu cel al cladirilor aflate pe parcela.
Se interzice utilizarea de elemente prefabricate din beton ,decorativ’ in componenta
imprejmuirilor orientate spre spatiul public (garduri prefabricate din beton). Se interzice
vopsirea in culori stridente si strdlucitoare a imprejmuirilor. Serviciile publice, de reguli, nu
vor fi separate prin garduri de circulatia publicé ci doar cu borduri, garduri vii, sau garduri
joase decorative. In cazul in care functiunea impune mésuri de protectie se pot admite
imprejmuirile inalte orientate spre spatiul public, cu aplicarea prescriptiilor mentionate
anterior si respectarea indltimii imprejmuirilor adiacente. Catre limitele laterale si posterioare
se vor amplasa de reguld Tmprejmuiri opace cu inaltimea minima de 1,80m si inaltimea
maximd de 2,20m, cu sau fdrd soclu de max. 0,50 m. Se interzic orice constructii sau
amenajdri pe terenurile rezervate pentru largirea unor strazi sau realizarea strazilor propuse
si modernizarea intersectiilor. POSIBILITATI MAXIME DE OCUPARE SI UTILIZARE A
TERENULUI: ¢ pentru functiuni publice: P.O.T.max=50%, C.U.T.max=1,50; * pentru
locuire: P.O.T.max=35%, C.U.T.max=1,05. Prin exceptie, se admit modificari avand ca
obiect realizarea unor norme civilizate de confort (creare de bucatarii, grupuri sanitare, bai).

Se propune intocmirea unui Plan Urbanistic Zonal (P.U.Z.) pentru ,,CONSTRUIRE
IMOBIL CU FUNCTIUNI MIXTE, AMENAJARE PLATFORME EXTERIOARE CU
PARCARI, ALEI CAROSABILE SI PIETONALE , CAI DE ACCES , AMENAJARE
SPATII VERZI, iIMPREJMUIRE TEREN, REALIZARE BRANSAMENTE
UTILITATI, OPERATIUNI CADASTRALE / NOTARIALE” generat de imobilul situat
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in jud. Salaj, mun. Zalau, str. Closca, FN, constituit din trei terenuri, proprietti private ale
numitilor TIMOC MIHAI si sotia TIMOC ANDREEA-ROXANA, COSTE-PUSCAS
LUCIAN si sotia COSTE-PUSCAS I0ANA, S.C. HORIZONT PROJECT 2D S.R.L.
impreuna cu MOISI IONUT-DUMITRU, in suprafata totald de 1 808,00 mp, inscrise cu nr.
cad. 63356 (S =1 219,00 mp), 73403 (S = 479,00 mp) si 67419 (S = 110,00 mp) in C.F. nr.
63356, 73403, respectiv 67419 Zalau, amplasate in intravilanul mun. Zalau.

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

- UTR: FM - Zona mixti de interes economic cu spatii comerciale, restaurant,
magazine de prezentare, birouri, cabinete medicale, activitati bancar-financiare,
fitness, servicii sau similar si locuinte de serviciu/ colective;

- regim de construire:- Locuinte colective (apartamente de locuit / locuinte de
serviciu) si zond mixtd « Servicii profesionale, colective si personale, servicii
specializate pentru comert si pentru functionarea zonei cu caracter central, pentru
intretinere §i grupuri sanitare; ¢ Cofetarii, cafenele; » Agentii imobiliare , intretinere
corporald, manufactura fina, croitorie, marochinrie etc.; * Posta si telecomunicatii; *
Edituri, centre media; * Activitati asociative diverse; » Biblioteci, mediateci; ¢
Centre de recreere in spatii acoperite; « Cabinete medicale, consultatii sau similar;
Alimentatie publica: restaurant, bistro, fast-food, cantind, cofetarie, cafenea, bar; *
Centre comerciale, magazine cu piatetd interioard, galerii comerciale, comert cu
obiecte de artd; * Parcaje de descongestionare a circulatiei in zona centrald protejatd;
o Birouri; * Aparthotel; ¢ Alte functiuni specifice zonei, conform PUZCP. Se
considera construibile parcelele avand minimum 1.000,00 mp si un front la strada de
minimum 15 m. ;

functiuni predominante: locuinte colective(apartamente de locuit/locuinte de
serviciu); servicii profesionale, colective si personale, servicii specializate pentru
comert si pentru functionarea zonei cu caracter central, pentru intretinere si grupuri
sanitare; cofetdrii, cafenele; agentii imobiliare, intretinere corporala, manufactura
fina, croitorie, marochindrie; posta si telecomunicatii; edituri, centre media; activitati
asociative diverse; biblioteci, mediateci; centre de recreere in spatii acoperite;
cabinete medicale, consultatii sau similar; alimentatie publica: restaurant, bistro, fast-
food, cantina, cofetdrie, cafenea, bar; centre comerciale, magazine cu piatetd
interioard, galerii comerciale, comert cu obiecte de arta; parcaje de descongestionare
a circulatiei in zona centrald protejatd; birouri; aparthotel; functiuni specifice zonel,
etc

- H max propus = (1-3)S+P+2E+M (1 1.50mla comlgé),
- P.O.T. max propus = 38%;
- C.U.T. max propus — 1.80 mp Sd/mp teren;

retragerea minimi fati de aliniament - 3 m.;

- retrageri minime fati de limitele laterale - fata de limita laterald sudicd se va
respecta o distantd de jumatate din inltimea la cornisa H/2, dar nu mai putin de 3 m;
fata de limita laterald nordica se va respecta o distanta de minimum 3 m (cu exceptia
rampelor aferente acceselor auto);

- retrageri minime fati de limitele posterioare - fatd de limita posterioara (esticd) se
va respecta alinierea cu fatada principala a Bisericii ,,Adormirea Maicii Domnului”
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(calculat pe o adéncime de 50 m din punctul cel mai avansat al aliniamentului
existent, raportat la str. Closca);

- circulatii si accese - Accesul auto, pietonal si cel pentru utilajele de stingere a
incendiilor la imobil se realizeaza din strada Closca. 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. Panta
rampelor necarosabile de acces va fi de maxim 8%. Toate céile pietonale vor avea
litime liberd de minim 1,50 m (se admite min. 1,00 m 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. inaltimea libera de trecere, pe sub obstacole
izolate, va fi de min. 2,10 m.

Pentru fiecare unitate locativa se va asigura minimum 1,5 locuri de parcare / unitate
individuala, restul parcarilor fiind dimensionate conform HG 525/1996.

Parcarile se vor realiza la nivelurile subterane in proportie de 75% din numarul total
de locuri de parcare aferente tuturor functiunilor implementate. Toate spatiile de
parcare se vor realiza in interiorul parcelei, in afara circulatiilor publice.

- echipare tehnico-edilitari - Zona va fi echipata edilitar complet ca preconditie a
autorizarii constructiilor de orice fel. Toate constructiile se vor racorda la retelele
edilitare edificate, disponibile si functionale.

Avand in vedere cele expuse mai sus, in temeiul art. 136, alin. (1) din O.U.G. nr.

57/2019 privind Codul administrativ actualizat, cu modificarile si completérile ulterioare, ne

exprimam initiativa de promovare a proiectului de hotarare si solicit Consiliului Local al
Municipiului Zaldu s analizeze i s hotarascd cu privire la adoptarea acestuia.

Initiator
Primarul Municipiului Zalau,

DUAS / SUAT / AFL /2 ex.
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MUNICIPIUL ZALAU

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

http /iwwwy zalausj ro e-mail. primaria@zalausj.ro

Directia Urbanism — Arhitect-Sef
Serviciul Urbanism si Amenajarea Teritoriului
Nr. 44635 din 02.06.2026

RAPORT DE SPECIALITATE
PRIVIND DOCUMENTATIA DE URBANISM:

»PLAN URBANISTIC ZONAL PENTRU CONSTRUIRE IMOBIL CU
FUNCTIUNI MIXTE, AMENAJARE PLATFORME EXTERIOARE CU PARCARI,
ALEI CAROSABILE SI PIETONALE , CAI DE ACCES , AMENAJARE SPATII
VERZI, IMPREJMUIRE TEREN, REALIZARE BRANSAMENTE UTILITATI,
OPERATIUNI CADASTRALE / NOTARIALE”

situat In mun. Zaldu, str. Closca, FN, pentru imobilul constituit din trei terenuri,
proprietdti private ale numitilor TIMOC MIHALI si sotia TIMOC ANDREEA-ROXANA,
COSTE-PUSCAS LUCIAN si sotia COSTE-PUSCAS IOANA, S.C. HORIZONT PROJECT
2D S.R.L. impreund cu MOISI IONUT-DUMITRU, in suprafatd totala de 1 808,00 mp,
inscrise cu nr. cad. 63356 (S = 1 219,00 mp), 73403 (S = 479,00 mp) si 67419 (S = 110,00
mp) in C.F. nr. 63356, 73403, respectiv 67419 Zaldu, amplasate 1n intravilanul mun. Zalau.

Avand in vedere:

- Referatul de aprobare nr. 44634 din 02.06.2026 elaborat de Primarul Municipiului
Zalau, Florin FLORIAN (in calitate de initiator);

- Prevederile art. 47, alin. (1) din Legea nr. 350/2001 privind amenajarea teritoriului
si urbanismul, cu modificdrile si completérile ulterioare, prin care se stipuleazd faptul ca
planul urbanistic zonal asigurad corelarea programelor de dezvoltare urbana integratd a zonei
cu Planul Urbanistic General, dupd cum urmeaza:

Amplasamentul - Conform P.U.G. Zalau, aprobat cu H.C.L. nr. 98 din 27.04.2023 —
ZIR 3 - Tesut urban traditional cu trama stradala vernaculard, locuire urbana interbelica,
functiuni complementare mixte (culturd, culte, administratie).

UTILIZARI ADMISE: locuire individuali; locuire colectiva; functiuni de cult; spatii
verzi amenajate; amenajari spatii pietonale, pasaje pietonale; functiuni de invatdmant si
cercetare; functiuni culturale; functiuni financiar bancare; comert en-detail; alimentatie
publica de dimensiuni reduse; servicii cu acces public sau cu adresabilitate publicd; servicii
profesionale; servicii manufacturiere. UTILIZARI ADMISE CU CONDITIONARI: Se
admit functiuni comerciale, servicii profesionale si mici activitdti manufacturiere, cu conditia
s4 nu genereze transporturi grele, si nu fie poluante. in cazul amplasarii unor constructii
aferente echipamentelor edilitare, acestea s nu fie amplasate spre strada si sd nu afecteze
prin zonele de protectie sanitard necesare, functionarea celorlalte cladiri existente si s& nu
utilizeze terenul liber al parcelei pentru depozitare si productie. Se mentin functiunile

existente care nu sunt caracteristice ZIR, cu conditia ca in. cazul disparitiei acestora, sa se
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insereze numai functiuni caracteristice specificului ZIR 3. Structuri publicitare conform
Regulamentului de Organizare si Desfasurare a Activititii de Publicitate, Reclama si Afisaj
in Municipiul Zalau, adaptate specificului istoric al zonei, ca dimensiuni, materiale si grafica
ce vor fi in concordanti cu fatadele pe care vor fi amplasate. SUNT INTERZISE: orice
utilizari de naturd si deprecieze zona sau care produc dezagremente (emit noxe peste
nivelurile admise in zond, presupun o imagine arhitecturala incompatibila cu vecinatatea ca
volumetrie, materiale, finisaje etc); lucrari de terasament de natura s afecteze amenajarile
din spatiile publice si constructiile de pe parcelele adiacente, sd provoace scurgerea apelor pe
parcelele vecine sau care impiedica evacuarea si colectarea apelor meteorice; activitati
productive poluante, cu risc tehnologic sau incomode prin traficul generat; depozitarea pentru
vAnzare a unor cantititi mari de substante inflamabile sau toxice; statii de intretinere si
spalatorii auto; activitii care utilizeaza pentru depozitare si productie terenul vizibil din .
circulatiile publice (cu exceptia activitatilor cu rol demonstrativ / atractiv care se desfasoard
in aer liber in scop turistic (olarit, picturd etc); anexe ce produc dezagremente - olfactive,
vizuale, etc. (de exemplu cresterea animalelor); activitati comerciale incomode prin traficul
generat; garaje individuale pe domeniul public sau privat al municipiului; se interzice
conversia functionald a garajelor ( comert, locuire, etc); activititi generatoare de disconfort
pentru locatari cum ar fi functiuni de productie, unele categorii de alimentatie publica,
depozite de marfd, ateliere de reparatii etc.; se interzice schimbarea destinatiei spatiilot
comune ale imobilelor avand functiunea de circulatie, holuri, accese, culoare, ganguri, curti
interioare, casele scarilor etc.; platforme de precolectare "a deseurilor urbane.
CARACTERISTICI ALE PARCELELOR (SUPRAFETE, FORME, DIMENSIUNI): Pentru
asigurarea aspectului general din ZIR 3, parcelarea, dar si dezmembrarea §i comasarea
parcelelor existente, se va face cu respectarea configuratiei parcelarului existent, a tipologiei
parcelei existente (latime front stradal, geometrie, suprafatd) in functie de destinatia
constructiilor viitoare. Suprafata medie a parcelelor de 1000,00 mp cu o deschidere medie de
16,00 m. In cazul comasdrii de parcele pentru o noud constructie, se va mentine exprimarea
in plan si in arhitectura fatadelor a amprentelor parcelarului anterior. Pentru
dezmembriri/parceliri in ZIR 3 este obligatorie emiterea prealabild a Certificatului de
Urbanism. De asemenea in cazul loturilor provenite din dezmembrarea unei parcele
construite se va verifica la eliberarea certificatului de urbanism: incadrarea loturilor ce rezulta -
din dezmembrare in prevederile legale si in prevederile prezentului RLU iar la eliberarea
autorizatiei de constructie: incadrarea in indicatorii urbanistici POT, CUT, Rhmax in valorile
admise prin prezentul RLU, pe toate loturile rezultate, dar si prin raportare la suprafata
parcelei inaintea dezmembrarii si suprafetele totale construite insumate cu suprafetele
propuse spre construire. Regulile privind suprafata si dimensiunile minime nu se aplica
parcelelor destinate lucrarilor speciale (in general cele destinate echipamentelor tehnico-
edilitare), spatiilor verzi, spatiilor de parcare §i altor asemenea utilizari si nici parcelelor pe
care se amplaseaza constructii cu caracter provizoriu. Nu se acorda autorizatie de construire
parcelelor care devin neconstruibile prin aparitie in urma unei impartiri de teren (iesire din
indiviziune, instrdinare, mostenire). Parcelele existente construite isi pastreazd caracterul
construibil si daca sunt sub dimensiunile minime - in masura in care corespund parcelarului
istoric, caracter confirmat de studiul istoric pe parceld si consiliul local al orasului, poate
decide autorizarea unor constructii cu conditia elaborarii unui Plan Urbanistic de Detaliu si a
unei ilustrari de arhitectura care si demonstreze posibilitatea construirii cu respectarea
celorlalte prevederi ale prezentului regulament. AMPLASAREA CLADIRILOR FATA DE
ALINIAMENT: Constructiile noi pe terenurile libere vor fi retrase de la aliniament, tinand
cont de vecinatati si de frontul de vis-a-vis. Corpurile noi ale cladirilor existente se vor
amplasa obligatoriu retrase de la aliniament, cu retragerea mai mare ca retragerea constructiei
principale. In suprafata dintre aliniere si aliniament se interzic constructiile anexa de orice
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fel. AMPLASAREA CLADIRILOR FATA DE LIMITELE LATERALE I
POSTERIOARE ALE PARCELELOR: Constructii publice si alte utilizdri in afard de
locuinte joase: se va respecta tipologia existentd in cadrul parcelarului. Pentru locuinte joase
(locuinte individuale si colective mici): Se va prelua modelul traditional de ocupare a
parcelei si de grupare a cladirilor principale si a cladirilor anexa: corpul principal de cladire
amplasat la aliniament, iar toate celelalte corpuri de cladire i se¢ subordoneazd; Pentru
pastrarea imaginii istorice, pentru cladirile izolate pe parceld se admite amplasarea pe limita
de proprietate, modalitate specifici zonei. In cazuri exceptionale, se poate opta si pentru
regim cuplat de amplasare a cladirilor principale; Se va respecta distanta minima de 5,00 m
a amplasdrii constructiilor fatd de limita posterioardi. AMPLASAREA CLADIRILOR
UNELE FATA DE ALTELE PE ACEEASI PARCELA: in functie de tipologia cladirii se
poate extinde volumul existent, sau se poate construi un corp separat. Noua extindere /
constructie va pastra volumetria traditionala (forma, 1niltime, amplasare, etc), cu avizul
Directiei Judetene pentru Cultura si Patrimoniul National Salaj/CZMI. In cazul constructiilor
(propuse sau existente) cu cerinte specifice de insorire distanta minima admisa intre cladiri

va fi egald cu Indltimea la cornisa / streasind a cladirii celei mai inalte iar o eventuala reducere
~ aacestei distante pana la maxim / din inaltimea la cornisd / streasind a cladirii celei mai inalte
se stabileste doar in baza unui studiu de insorire. Corpurile nou construite sau extinderile
cladirilor existente, nu vor ascunde elemente de valoare arhitecturald, elemente cu valoare
esteticd, elemente de interes arheologic existente sau descoperite in timpul lucrarilor; se va
urmdri punerea in valoare a tuturor elementelor specifice, atat a elementelor arhitecturale cat
si a celor urbanistice. Din cauza lipsei unei tipologii unitare in ceea ce priveste amplasarea
cladirilor unele fatd de altele pe aceeasi parceld se va prelua modul de amplasare al cladirilor
invecinate (stinga, dreapta). Amplasarea anexelor: Pentru anexe retragerea fata de limita
posterioard este de minim 5,0 m. Este permisa adosarea la imprejmuirile opace de pe limitele
laterale a anexelor care nu depdsesc inaltimea imprejmuirii, cu orientarea scurgerii apelor
spre incinta proprie. CIRCULATII SI ACCESE: Parcela este construibila numai dacé are
asigurat un acces carosabil de minim 4.00 metri ldtime dintr-o circulatie publica in mod direct
sau printr-o servitute legal constituitd. Caracteristicile acceselor la drumurile publice trebuie
s permita interventia mijloacelor de stingere a incendiilor. Se vor prevedea accese pietonale
pentru toate dotirile publice, spatiile comerciale si locuinte. In toate cazurile este obligatorie
asigurarea accesului in spatiile publice a persoanelor cu dizabilitdti locomotorii sau cu
dificultdti de deplasare, fard a afecta aspectul arhitectural al cladirilor cu valoare de
monument istoric sau valoare arhitecturald. imbricimintea trotuarelor se va executa din
materiale naturale - prin realizarea unor planuri de amenajare coordonate la nivelul intregii
zone. STATIONAREA AUTOVEHICULELOR: Spatiile de parcare se vor realiza in
interiorul parcelei, deci in afara circulatiilor publice. Platformele de parcare vor fi realizate
din materiale permeabile pentru apele meteorice (iarbad, pimant compactat, piatra de rau sau
pietris, etc.). Pentru functiunile publice se poate asigura stationarea autovehiculelor in cladiri
dedicate, situate la o distantd de maximum 5S00m de imobil, prin prezentarea formelor legale.
Numarul de parcaje se va stabili conform H.G. 525/1996, in functie de constructie.
INALTIMEA MAXIMA ADMISIBILA A CLADIRILOR: Realizarea de subsoluri /
demisoluri nu se inscriu explicit in prezentul regulament. Astfel, daca regimul de iniltime
permis este P+E si este definit Hmax cornisd In metri, implicit se permit variante precum
S+P+E sau P+E+M sau D+P+E, dacd se respectd inaltimea maxima permisa la streasind /
cornisd (cf PUZ Zona Centrala Municipiul Zaldu, HCL 08/03.04.2018). Se admite un nivel
mansardat inscris in volumul acoperisului. In cazul unei a doua constructii pe parceld, regimul
de ndltime al acesteia nu-1 va depisi pe cel al constructiei existente, va pastra volumetria
traditionald (forma, inaltime, amplasare, etc) si modul de acoperire al volumului clidirii
principale. Rh max = P+2E (10 m la cornis#/atic). Pentru culte, se admite depasirea inéltimii
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maxime prin accente specifice (turle, clopotnite). ASPECTUL EXTERIOR AL
CLADIRILOR: Conformarea constructiilor este cea care, in procesul estetic de creatie,
genereaza volumetria si aspectul general al zonelor urbane (silueta urband), genereaza
relatiile compozitionale intrinseci ale constructiilor si a relatiilor dintre ele in final rezultdnd
caracterul si expresia unui tesut urban avénd amprenta creatiei, culturii si vietii la un anumit
moment istoric. Autorizarea executdrii constructiilor este permisa numai daca aspectul lor
exterior nu contravine functiunii acestora, caracterului zonei si peisajului urban. Autorizarea
executdrii 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 interzisd. Aspectul cladirilor va fi subordonat cerintelor
functionale si exprimarii prestigiului autoritatilor sau investitorilor, dar cu conditia realizérii
unor ansambluri compozitionale care sa tind seama de particularititile sitului, de caracterul
general al zonei si de arhitectura cladirilor din vecinatate cu care se afla in relatii de co-
vizibilitate. Pentru asigurarea calitatii aspectului exterior al constructiilor, autoritatea publicd
locald va solicita Avizul Directiei Judetene pentru Culturd si Patrimoniul National
Salaj/CZMI, conf. Legislatiei in vigoare. Tratamentul arhitectural al imprejmuirilor va fi
corelat cu cel al cladirii (cladirilor) principale situate pe parceld. Sunt interzise mansardele
false. Se interzic interventiile asupra cladirilor de naturd sa distruga unitatea constructiei,
justificate de apartenenta la proprietari diferiti (de genul inlocuirii partiale a acoperisului,
finisari partiale ale fatadelor, vopsitorii partiale etc). Detinitorii de orice fel ai cladirilor care,
prin nivelul de degradare a sistemului de inchidere perimetrald, pun in pericol sanitatea, viata,
integritatea fizica si siguranta populatiei si / sau afecteaza calitatea mediului inconjurator, a
cadrului urban construit si a spatiilor publice urbane, sunt obligati sa ja masuri de realizare a
lucrarilor de interventie pentru reabilitarea structural-arhitecturald a anvelopei cladirilor,
asigurarii coerentei lucrarilor de interventie asupra cladirii cu imaginea urban-arhitecturala a
zonei adiacente, respectarea caracterului zonei si pastrarea identitatii acesteia si respectarii
gradului de protectie specific constructiei. Fatadele orientate spre spatii verzi / publice vor fi
tratate ca fatade principale. Se interzic calcane orientate spre spatii verzi/ publice. Se interzice
dispunerea unitatilor exterioare de climatizare, a altor asemenea echipamente, a cablurilor,
tevilor, tubulaturilor si altor asemenea elemente tehnice pe fatadele constructiilor din zona
protejata. Acest tip de echipamente vor trebui sé fie astfel amplasate incit sa fie mascate de
elemente de constructie (parapeti, nise, ganguri, etc) sau de decoratie. Cladirile noi vor
ingloba in arhitectura cladirii echipamentele tehnice necesare, astfel incat cablurile,
conductele si dispozitivele tehnice si nu fie vizibile din spatiul public. Cladirile existente
realizate dupa jumatatea sec XX, care altereaza imaginea urband, prin finisajele fatadelor,
trebuie reabilitate / reconditionate conform prezentului regulament. Se interzic fatadele-
cortind. Desfiintarea elementelor constructive existente la nivelul acoperisului (invelitoare,
elemente constructive), daca prin expertiza tehnica de rezistenta se constata degradarea fizica,
cu refacerea acestora conform tipologiei si materialelor initiale / originare. Se vor respecta
toate detaliile initiale ale acoperisurilor cu repararea sistemelor existente, astfel incét acestea
sa se integreze in comporzitia fatadelor, fard sa se schimbe pozitia initiald. Este permisa
amplasarea antenelor TV si a celor de WLAN casnice, cu conditia ca acestea sd nu fie vizibile
dinspre spatiul public. Culorile §i texturile materialelor admise la interventii (conservare /
restaurare) pentru acoperisuri sunt cele naturale, obtinute prin prelucrarea primara a acestora,
in functie de materialele originare / initiale. Finisajul fatadelor va respecta culorile initiale
determinate prin studiul de parament. In cazul in care studiul de parament nu poate confirma
culoarea initiald se pot alege culori astfel incét acestea si fie adecvate cromaticii traditionale
din zona. Lucrarile noi prin care s-au inlocuit finisajele initiale se vor reface tindnd cont de
aspectul initial al cladirii. Este permisa inlocuirea unor elemente de placare originale, daca se
constata ca sunt degradate in intregime cu materiale identice ca texturd, compozitie si culoare.
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Sunt permise lucrari de amenajare exterioara care vin in direct contact cu planul fatadelor, cu
conditia ca acestea s nu afecteze elementele decorative si compozitia fatadelor. Aici sunt
cuprinse copertinele si elementele de publicitate (firme, reclame si afisaj) adecvate
caracterului istoric al zonei. Tamplariile exterioare originale (usi, porti si ferestre) vor fi
pastrate si restaurate / refacute identic in cazul constatarii degradarii acestora. CONDITII DE
ECHIPARE EDILITARA: Realizarea retelelor edilitare noi si extinderea retelelor existente
se executd exclusiv in varianta de amplasare subterana cu respectarea reglementarilor tehnice
specifice in vigoare. Se interzice montarea supraterand, pe domeniul public, a echipamentelor
tehnice care fac parte din sistemele de alimentare cu apd si de canalizare, sisteme de
distributie gaze, retele termice, electrice, de telecomunicatii, transport in comun, automate de
semnalizare rutierd ori alte instalatii sau constructii de aceasta natura. Firidele de bransament
si contorizare vor fi integrate in imprejmuiri in cazul cladirilor retrase de la aliniament. in
cazul cladirilor situate pe aliniament contoarele vor fi amplasat in ganguri, acolo unde acestea
exista, sau in firide. In cazul constructiilor noi amplasate pe aliniament proiectul va include
solutii de integrare arhitectural-estetica a firidelor de bransament si contorizare in constructie.
Se interzice amplasarea retelelor edilitare mentionate anterior pe stalpi de iluminat public si
de distributie a curentului electric, pe plantatii de aliniament, pe elemente de fatada ale
imobilelor ori pe alte elemente / structuri de aceastd naturd. SPATII LIBERE SI SPATII
PLANTATE: Interventiile asupra vegetatiei din zonele de protectiec a monumentelor se vor
face numai cu acordul Directiei Judetene pentru Culturd, Culte si Patrimoniu Cultural
National Silaj. Toate spatiile libere din incinte vor fi obligatoriu organizate ca spatii verzi.
Spatiile libere sunt spatii neocupate de cladiri si amenajéri functionale (circulatii, parcaje,
instalatii etc). Spatiile verzi vor include obligatoriu minim un arbore la 100 mp/spatiu verde.
Se vor respecta prevederile H.G. 525/1996 in ceea ce priveste spatiile verzi. IMPREIMUIRI:
In cazul monumentelor istorice si al cladirilor cu grad mare de protectie imprejmuirile
valoroase din punct de vedere arhitectural vor fi restaurate in aceeasi manierd ca si
constructiile pe care le protejeazi. in refacerea i 1mprejmu1ru celorlalte constructii, precum si
pentru constructiile noi, pentru coerenta imaginii urbane, imprejmuirile la strada vor respecta
inaltimea tTmprejmuirilor adiacente iar soclul va respecta indltimea soclurilor imprejmuirilor
adiacente. Portile imprejmuirilor situate in aliniament se vor deschide fard a afecta spatiul
public. in cazul imobilelor cu utilizari care implica frecventa relativ ridicatd a autovehiculelor
combinatd cu accesul controlat In incintd, situate pe artere apartinind tramei majore, portile
de intrare pentru autovehicule vor fi retrase de la aliniament pentru a permite stationarea
vehiculelor inainte de admiterea lor 1n incinté fara a incomoda circulatia pe drumurile publice.
Tratamentul arhitectural al imprejmuirilor va fi corelat cu cel al cladirilor aflate pe parcela.
Se interzice utilizarea de elemente prefabricate din beton ,.decorativ’ in componenta
imprejmuirilor orientate spre spatiul public (garduri prefabricate din beton). Se interzice
vopsirea in culori stridente si strdlucitoare a imprejmuirilor. Serviciile publice, de regula, nu
vor fi separate prin garduri de circulatia publicé ci doar cu borduri, garduri vii, sau garduri
joase decorative. In cazul in care functiunea impune misuri de protectiec se pot admite
imprejmuirile inalte orientate spre spatiul public, cu aplicarea prescriptiilor mentionate
anterior si respectarea indl{imii imprejmuirilor adiacente. Catre limitele laterale si posterioare
se vor amplasa de reguld imprejmuiri opace cu indltimea minima de 1,80m si iniltimea
maximd de 2,20m, cu sau fard soclu de max. 0,50 m. Se interzic orice constructii sau
amenajari pe terenurile rezervate pentru largirea unor strdzi sau realizarea strdzilor propuse
si modernizarea intersectiilor. POSIBILITATI MAXIME DE OCUPARE SI UTILIZARE A
TERENULUI: « pentru functiuni publice: P.O.T.max=50%, C.U.T.max=1,50; * pentru
locuire: P.O.T.max=35%, C.U.T.max=1,05. Prin exceptie, se admit modificari avand ca
obiect realizarea unor norme civilizate de confort (creare de bucitarii, grupuri sanitare, bai).
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Se propune intocmirea unui Plan Urbanistic Zonal (P.U.Z.) pentru ,,CONSTRUIRE
IMOBIL CU FUNCTIUNI MIXTE, AMENAJARE PLATFORME EXTERIOARE CU
PARCARI, ALEI CAROSABILE SI PIETONALE, CAI DE ACCES , AMENAJARE
SPATII VERZI, iMPREJMUIRE TEREN, REALIZARE BRANSAMENTE
UTILITATI, OPERATIUNI CADASTRALE / NOTARIALE” generat de imobilul situat
in jud. Silaj, mun. Zalau, str. Closca, FN, constituit din trei terenuri, proprietati private ale
numitilor TIMOC MIHAI si sotia TIMOC ANDREEA-ROXANA, COSTE-PUSCAS
LUCIAN si sotia COSTE-PUSCAS I0ANA, S.C. HORIZONT PROJECT 2D S.R.L.
impreuna cu MOISI IONUT-DUMITRU, in suprafata totala de 1 808,00 mp, inscrise cu nr.
cad. 63356 (S = 1 219,00 mp), 73403 (S = 479,00 mp) si 67419 (S = 110,00 mp) in C.F. nr.

63356, 73403, respectiv 67419 Zalau, amplasate in intravilanul mun. Zalau.
Indici urbanistici propusi prin P.U.Z.:
- H max propus = (1-3)S+P+2E+M (11.50 m la cornisa);
- P.O.T. max propus = 38%; C.U.T. max propus = 1.80 mp Sd/mp teren;
Accese carosabile si pietonale

- circulatii si accese - Accesul auto, pietonal si cel pentru utilajele de stingere a
incendiilor la imobil se realizeazi din strada Closca. Accesele pietonale vor fi
conformate astfel incat sa permitd circulatia persoanelor cu handicap si care folosesc
mijloace specifice de deplasare (scaun rulant) - conform prevederilor NP. 051. Panta
rampelor necarosabile de acces va fi de maxim 8%. Toate cdile pietonale vor avea
litime libera de minim 1,50 m (se admite min. 1,00 m 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. Inaltimea libera de trecere, pe sub obstacole
izolate, va fi de min. 2,10 m.

Pentru fiecare unitate locativa se va asigura minimum 1,5 locuri de parcare / unitate
individuala, restul parcarilor fiind dimensionate conform HG 525/1996.

Parcirile se vor realiza la nivelurile subterane in proportie de 75% din numarul total
de locuri de parcare aferente tuturor functiunilor implementate. Toate spatiile de
parcare se vor realiza in interiorul parcelei, in afara circulatiilor publice.

- echipare tehnico-edilitard - Zona va fi echipata edilitar complet ca preconditie a
autorizirii constructiilor de orice fel. Toate constructiile se vor racorda la retelele
edilitare edificate, disponibile si functionale.

Bilant teritorial, in limita amplasamentului studiat

Conform P.U.G. Zalau, aprobat cu H.C.L. nr. 98 din 27.04.2023 — ZIR 3 - Tesut urban
traditional cu trama stradala vernaculard, locuire urbana interbelica, functiuni complementare
mixte (culturd, culte, administratie), fiind constituit din trei terenuri, proprietati private ale
numitilor TIMOC MIHAI si sotia TIMOC ANDREEA-ROXANA, COSTE-PUSCAS
LUCIAN si sotia COSTE-PUSCAS IOANA, S.C. HORIZONT PROJECT 2D S.R.L.
impreund cu MOISI IONUT-DUMITRU, in suprafata totald de 1 808,00 mp, inscrise cu nr.
cad. 63356 (S = 1 219,00 mp), 73403 (S = 479,00 mp) si 67419 (S = 110,00 mp) in C.F. nr.
63356, 73403, respectiv 67419 Zalau, amplasate in intravilanul mun. Zalau.

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

UTR ZIR3: P.O.T. max= 35% pentru locuire/ 50% pentru functiuni publice;
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C.U.T. max= 1,05 mp Sdc / mp teren pentru locuire/ 1,50 mp S4c / mp teren
pentru functiuni publice;

H max =P+2E (10 m la cornisé/atic);

Indici urbanistici propusi prin P.U.Z.:

UTR FM: H max = (1-3)S+P+2E+M (11,50 m la cornisé/atic);
P.O.T. max = 38%;
C.U.T. max = 1,80 mp Sdc / mp teren;

UTR: FM - Zona mixti de interes economic cu spatii comerciale, restaurant, magazine
de prezentare, birouri, cabinete medicale, activititi bancar-financiare, fitness, servicii sau
similar si locuinte de serviciu/ colective;

In cazul teritoriului studiat de Planul Urbanistic Zonal functiunea propusi este
comerciald si de servicii specific zonelor de interes economic (birouri, sedii de societati,

cabinete medicale, etc), zone de servicii hoteliere de tip aparthotel, farmacii, locuire si altele
asemenea.

UNITATI SI SUBUNITATI FUNCTIONALE

Zona locuire — Zona mixtd de interes economic cu spatii comerciale, restaurant, magazine
de prezentare, birouri, cabinete medicale, activititi bancar-financiare, fitness, servicii sau
similar si locuinte de serviciu/ colective.— FM

ARTICOLUL 1 - UTILIZARI ADMISE:
* Locuinte colective (apartamente de locuit / locuinte de.serviciu);

* Servicii profesionale, colective si personale, servicii specializate pentru comert si pentru
functionarea zonei cu caracter central, pentru intretinere si grupuri sanitare;

* Cofetarii, cafenele;

+ Agentii imobiliare, intretinere corporala, manufactura fina, croitorie, marochinarie etc.;
* Postd si telecomunicatii;

« Edituri, centre media;

* Activitati asociative diverse;

* Biblioteci, mediateci;

* Centre de recreere in spatii acoperite;

* Cabinete medicale, consultatii sau similar;

+ Alimentatie publica: restaurant, bistro, fast-food, cantina, cofetarie, cafenea, bar;

- Centre comerciale, magazine cu piatetd interioard, galerii comerciale, comert cu obiecte de
artd;

* Parcaje de descongestionare a circulatiei in zona centrald protejata;
* Birouri;
* Aparthotel;

+ Alte functiuni specifice zonei, conform PUZCP
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:

Avand in vedere natura terenului, se recomanda realizarea constructiilor adaptate la panta
terenului si, prin urmare, distribuirea functiilor in cadrul constructiilor astfel incat sa fie
valorificate si nivelurile partial descoperite (subsoluri, demisoluri), acolo unde este posibil,
prin dispunerea de functiuni complementare locuirii, care nu se vor limita in mod obligatoriu
la parcaje si spatii tehnice.

ARTICOLUL 2 — UTILIZARI ADMISE CU CONDITIONARI
Functiunile complementare vor fi inglobate in constructiile cu functiuni mixte.
Pentru toate utilizirile se va obtine acordul de mediu conform legii.

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

In cazul amplasarii unor constructii aferente echipamentelor edilitare, acestea sa nu fie
amplasate spre strada si s nu afecteze functionarea celorlalte cladiri existente prin zonele
de protectie sanitara necesare.

Se admit structuri publicitare conform Regulamentului de Organizare si Desfasurare a
Activitatii de Publicitate, Reclama si Afisaj in Municipiul Zalau, adaptate specificului istoric
al zonei, ca dimensiuni, materiale si graficd, ce vor fi in concordanta cu fatadele pe care
acestea vor fi amplasate.

ARTICOLUL 3 — UTILIZARI INTERZISE

Sunt interzise orice utilizari, altele dect cele admise la punctul 1 si punctul 2 si care sunt
incompatibile cu statutul zonei:

« activitati productive poluante, cu risc tehnologic sau incomode prin traficul generat;

* unitati agro-zootehnice;

» abatoare;

« constructii provizorii de orice natura,

« depozite en gros / de substante inflamabile sau toxice / materiale refolosibile;

» platforme de precolectare a deseurilor urbane;

« statii de intretinere si spélatorii auto;

« anexe ce produc dezagremente — olfactive, vizuale etc. (de exemplu cresterca animalelor);
» garaje individuale pe domeniul public sau privat al municipiului;

« orice utilizdri de natura sa deprecieze zona sau care produc dezagremente (emit noxe peste
nivelurile admise in zond, presupun o imagine arhitecturala incompatibild cu vecinatatea ca
volumetrie, materiale, finisaje etc.);

« lucrari de terasament de naturi sd afecteze amenajarile din spatiile publice si constructiile
de pe parcelele adiacente, sd provoace scurgerea apelor pe parcelele vecine sau care
impiedica evacuarea si colectarea apelor meteorice;

» activitati care utilizeaza pentru depozitare si productie terenul vizibil din circulatiile publice
(cu exceptia activitdtilor cu rol demonstrativ / atractiv care se desfasoara in aer liber in scop
turistic — oldrit, picturd etc.);

» activitdti generatoare de disconfort pentru locatari, cum ar fi functiuni de productie, unele
categorii de alimentatie publica, depozite de marfa, ateliere de reparatii etc.

Sunt interzise lucrdri de terasament si sistematizare verticala de naturd sa afecteze
amenajarile din spatiile publice sau de pe parcelele adiacente.
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Se interzice conversia functionala a garajelor (comert, locuire etc.).

Se interzice schimbarea destinatiei spatiilor comune ale imobilelor avand functiunea de
circulatie, holuri, accese, culoare, ganguri, curti interioare, casele scarilor etc.

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

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

Pentru autorizare, parcela va indeplini cumulativ urmatoarele conditii:

Se considerd construibile parcelele avand minimum 1.000,00 mp si un front la stradd de
minimum 15 m.

Operatiunile de parcelare sau dezmembrare / alipire a parcelelor existente se vor face cu
respectarea configuratiei parcelarului existent, a tipologiei parcelei existente (latime front
stradal, geometrie, suprafata), In functie de destinatia constructiilor viitoare.

Pentru orice operatiune de dezmembrare / alipire sau parcelare este obligatorie emiterea
prealabild a Certificatului de Urbanism. De asemenea, in cazul loturilor provenite din
dezmembrarea unei parcele construite, se va verifica la eliberarea Certificatului de Urbanism:
incadrarea loturilor ce rezultd din dezmembrare in prevederile legale si in prevederile
prezentului RLU, iar la eliberarea autorizatiei de construire: incadrarea in indicatorii
urbanistici POT, CUT, Rhmax in valorile admise prin prezentul RLU, pe toate loturile
rezultate, dar si prin raportare la suprafata parcelei inaintea dezmembrarii si suprafetele totale
construite insumate cu suprafetele propuse spre construire.

Regulile privind suprafata si dimensiunile minime nu se aplica parcelelor destinate lucririlor
speciale (in general cele destinate echipamentelor tehnico-edilitare), spatiilor verzi, spatiilor
de parcare si altor asemenea utlhzarl si nici parcelelor pe care se amplaseazad constructii cu
caracter provizoriu,

Nu se acordd autorizatie de construire parcelelor care devin neconstruibile prin aparitie in
urma unei Impdrtiri de teren (iesire din indiviziune, instrdinare, mostenire).

ARTICOLUL 5 - AMPLASAREA CLADIRILOR FATA DE ALINIAMENT

Alinierea cladirilor nu e obligatorie. Retragerea de la aliniament va fi de minim 3 m. Fata de
circulatiile interioare propuse nu se impune o retragere minima obligatorie.

Corpurile noi ale cladirilor existente se vor amplasa obligatoriu retrase de la aliniament, cu
retragerea mai mare ca retragerea constructiei principale;

In suprafata dintre aliniere si aliniament se interzic constructiile anexa de orice fel.

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

Amplasarea constructiilor in interiorul parcelei se va face cu respectarea distantelor minime
fatd de limitele laterale si posterioare, dupa cum urmeaza:

» fatd de limita laterald sudicd se va respecta o distantd de jumatate din inadltimea la cornisa
Hc/2, dar nu mai putin de 3 m;

+ fatd de limita laterald nordicd se va respecta o distantd de minimum 3 m (cu exceptia
rampelor aferente acceselor auto);
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« fata de limita posterioara (esticd) se va respecta alinierea cu fatada principala a Bisericii
_,Adormirea Maicii Domnului” (calculat pe o adancime de 50 m din punctul cel mai avansat
al aliniamentului existent, raportat la str. Closca).

in cazul generarii de sarpanta cu timpan sau lucarne, din considerente volumetrice, raportarea
inaltimii se va realiza la cota cornisei acoperisului.

Nivelurile subsolurilor si cele supraterane aferente demisolurilor ingropate / acoperite vor
putea s3 depaseascd limitele retragerilor instituite prin prezentul regulament. Sunt admise
depasiri ale limitelor de retragere in cazul subsolurilor acoperite sau partial descoperite.

Regimul de inaltime este gindit astfel incat sa nu produci disconfort proprietatilor invecinate,
urmirind sa preia regimul de inaltime existent in zond ori sd asigure retragerile
corespunzitoare fata de limitele amplasamentului, tindnd cont, de asemenea, de insorire.

ARTICOLUL 7 - Al}’[PLASAREA CLADIRILOR UNELE FATA DE ALTELE PE
ACEEASI PARCELA ‘

Distanta minima dintre doua cladiri aflate pe aceeasi parceld va fi egald cu jumatate din
inaltimea cladirii mai inalte, masurata la cornisa sau atic in punctul cel mai inalt raportat la
cota terenului amenajat, dar nu mai putin decat 6 m, cu respectarca conditiilor de Insorire
pentru fiecare dintre acestea.

Corpurile nou construite sau extinderile cladirilor existente nu vor ascunde/obtura elementele
de valoare arhitecturala din zon3, elementele cu valoare estetica sau cele de interes arheologic
existente sau descoperite in timpul lucrérilor de executie. Se va urmdri punerea in valoare a
tuturor elementelor specifice, atat a elementelor arhitecturale cat si a celor urbanistice.

ARTICOLUL 8 - CIRCULATII ST ACCESURI

i wy

Autorizarea executirii constructiilor este permisd numai dac existd posibilitati de acces la
drumurile publice sau private, in mod direct sau prin servitute ori acord al proprietarilor. Pe
amplasamentul ansamblului propus se vor pastra accesele auto-si pietonale existente sau
autorizate si se vor prevedea accese auto si pietonale noi cu latime de maxim 6 m.

Orice acces la drumurile publice se va face conform avizului si autorizatiei de construire,
eliberate de administratorul acestora.

Pentru caile pietonale si carosabile din interiorul parcelelor se recomanda utilizarea
pavimentelor permeabile.

Accesele pietonale vor fi conformate astfel incat sa permita circulatia persoanelor cu handicap
si care folosesc mijloace specifice de deplasare (scaun rulant) - conform prevederilor NP.
051. Panta rampelor necarosabile de acces va fi de maxim 8%. Toate caile pietonale vor avea
ltime libera de minim 1,50 m (se admite min. 1,00 m litime, cu conditia asigurdrii, 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. Iniltimea liberd de trecere, pe sub obstacole izolate, va fi
de min. 2,10 m.

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

Caile pietonale, adiacente cailor carosabile cu trafic intens, trebuie sa fie asigurate cu
balustrade de protectie (h=0,90 m), sau spatiu verde de siguranta.
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Stratul de uzura, al cailor pietonale, va fi astfel rezolvat, incét sa impiedice alunecarea, chiar
si In conditii de umiditate.

Panta ciii pietonale va fi in profil longitudinal max. 5%, / in profil transversal max. 2%.
Denivelarile admise pe traseul pietonal (daca nu pot fi evitate), sunt de max. 2,5 cm.

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

Caracteristicile acceselor la drumurile publice trebuie sa permita interventia mijloacelor de
stingere a incendiilor. Se vor prevedea accese pietonale pentru toate dotérile publice, spatiile
comerciale si locuinte. In toate cazurile este obligatorie asigurarea accesului in spatiile
publice a persoanelor cu dizabilititi locomotorii sau cu dificultiti de deplasare, fara a afecta
aspectul arhitectural al cladirilor cu valoare de monument istoric sau valoare arhitecturala.
Imbricamintea trotuarelor se va executa din materiale naturale - prin realizarea unor planuri
de amenajare coordonate la nivelul intregii zone.

ARTICOLUL 9 - STATIONAREA AUTOVEHICULELOR

Totalul locurilor de parcare va respecta NP 051-2012 (Revizuire NP 051/2000), din care 4%
sunt locuri de parcare destinate persoanelor cu dizabilitéti si sunt propuse a fi pozitionate in
proximitatea intrdrilor / acceselor pietonale, conform planului de situatie anexat
documentatiei. Locurile de parcare vor fi amplasate suprateran si subteran. intre constructii,
pe adancimea parcelei, se preconizeaza o circulatie exclusiv pietonala.

Pentru fiecare unitate locativd se va asigura minimum 1,5 locuri de parcare / unitate
individuala, restul parcérilor fiind dimensionate conform HG 525/1996.

Parcarile se vor realiza la nivelurile subterane in proportie de 75% din numarul total de locuri
de parcare aferente tuturor functiunilor implementate. Toate spatiile de parcare se vor realiza
in interiorul parcelei, In afara circulatiilor publice.

Platformele de parcare supraterane vor fi realizate din materiale permeabile pentru apele
meteorice (iarb3, pdmant compactat, piatrd de rau sau pietris etc.).

ARTICOLUL 10 - INALTIMEA MAXIMA ADMISIBILA A CLADIRILOR

Regimul de 1ndltime maxim admis va fi de (1-3)S+P+2E+M si va addposti spatii pentru
functiuni comerciale, magazine de prezentare, birouri pentru servicii sau similar, respectiv
locuinte colective, locuinte de serviciu, etc. inaltimea constructiilor la streasina/ atic va fi la
max. +11,50m, fati de cota +0,00 a cladirilor.

In cadrul inaltimii maxime admise se va putea amplasa un nivel partial (supant), la oricare
din etajele clddirilor propuse. Se recomanda utilizarea supantei la nivelul acoperisului.

ARTICOLUL 11 — ASPECTUL EXTERIOR AL CLADIRILOR

Autorizarea executdrii constructiilor este permisd numai dacd aspectul lor exterior nu
contravine functiunii acestora, caracterului zonei asa cum a fost el descris in preambul si
peisajului urban.

Arhitectura cladirilor va fi de facturd moderna si va exprima caracterul programului principal
de arhitectura (locuire). Se interzice realizarea de pastise arhitecturale sau imitarea stilurilor
istorice.
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Volumetria va fi echilibrati, specificd programului rezidential. Raportul plin-gol va fi cel '
specific programului. Acoperisul se va realiza in 4 ape sau terasa. Pentru invelitorile inclinate
se va utiliza tigla ceramica.

Materialele de finisaj vor fi cele specifice programului.

Culorile vor fi pastelate, specifice. Se interzice folosirea culorilor saturate, stridente, la toate
elementele constructiei.

Serviciile profesionale ale ocupantilor vor putea fi marcate prin placi metalice gravate sau
litere decupate. Acestea vor fi amplasate pe cladiri sau totemuri dedicate signalisticii.

Se interzice dispunerea unitatilor exterioare de climatizare, a altor asemenea echipamente, a
cablurilor, tevilor, tubulaturilor si altor asemenea elemente tehnice pe fatadele constructiilor
din zona protejatd. Acest tip de echipamente vor trebui si fie astfel amplasate incit s fie
mascate de elemente de constructie (parapeti, nise, ganguri, etc) sau de decoratie;

Aspectul cladirilor va fi subordonat cerintelor functionale, cu conditia realizarii unor
ansambluri compozitionale care sa tind seama de particularitatile sitului, de caracterul general
al zonei si de arhitectura cladirilor din vecinatate cu care se afld in relatii de co-vizibilitate.

Pentru asigurarea calitatii aspectului exterior al constructiilor, autoritatea publica locala va
solicita Avizul Directiei Judetene pentru Culturd si Patrimoniul National Silaj/CZMI,
conform legislatiei in vigoare.

Sunt interzise mansardele false.

Se interzic interventiile asupra cladirilor de naturd sa distruga unitatea constructiei, justificate
de apartenenta la proprietari diferiti (de genul inlocuirii partiale a acoperisului, finisari
partiale ale fatadelor, vopsitorii partiale etc).

Se interzic calcane orientate spre spatii verzi/ publice.

Cladirile noi vor ingloba in arhitectura cladirii echipamentele tehnice necesare, astfel incét
cablurile, conductele si dispozitivele tehnice sa nu fie vizibile din spatiul public.

Copertinele si elementele de publicitate (firme, reclame si afisaj) pot fi dispuse pe fatade cu
respectarea regulamentului local de publicitate aprobat si vor fi adecvate caracterului istoric
al zonei.

ARTICOLUL 12 — CONDITII DE ECHIPARE EDILITARA

Zona va fi echipata edilitar complet ca preconditie a autorizarii constructiilor de orice fel.
Toate constructiile se vor racorda la retelele edilitare edificate, disponibile si functionale.

Se interzice conducerea apelor meteorice spre domeniul public sau parcelele vecine.
Se interzice dispunerea aeriand a cablurilor de orice fel (electrice, telefonice, CATYV etc).

in interiorul constructiei se vor dispune spatii destinate colectarii deseurilor, accesibile din
spatiile de circulatie din incinta sau din drumul public existent.

In scopul asigurarii calitatii spatiului public, a protectiei mediului si sigurantei si s@natatii
locuitorilor, precum si pentru cresterea gradului de securitate a retelelor edilitare, In zona
drumurilor publice situate in intravilanul localitatilor, lucrarile de constructii pentru realizarea
retelelor edilitare noi si extinderea retelelor existente care fac parte din sistemele de
alimentare cu apa si de canalizare, sisteme de distributie gaze, retele termice, electrice, de
telecomunicatii, transport in comun, automate de semnalizare rutierd ori alte instalatii sau
constructii de aceasta natura, inclusiv pentru traversarea de catre acestea a drumurilor publice,

se executa exclusiv in varianta de amplasare subterand cu respectarea reglementarilor tehnice
specifice in vigoare.
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In vederea pastrarii caracterului specific al spatiului urban, se interzice montarea supraterana,
pe domeniul public, a echipamentelor tehnice care fac parte din sistemele mentionate la
punctul anterior.

Firidele de bransament si contorizare vor fi integrate in Imprejmuiri, amenajdrile exterioare
sau in/pe cladiri in cazul cladirilor retrase de la aliniament. In cazul cladirilor situate pe
aliniament contoarele vor fi amplasate in ganguri, acolo unde acestea exist3, sau in firide. In
cazul constructiilor noi amplasate pe aliniament proiectul va include solutii de integrare
arhitectural-estetica a firidelor de bransament si contorizare in constructie;

Se interzice amplasarea retelelor edilitare mentionate anterior pe stalpi de iluminat public si
de distributie a curentului electric, pe plantatii de aliniament, pe elemente de fatada ale
imobilelor ori pe alte elemente / structuri de aceast natura.

ARTICOLUL 13 - SPATII LIBERE SI PLANTATE

Pe ansamblul amplasamentului, spatiile verzi amenajate vor ocupa minim 20% din suprafata
parcelei si vor cuprinde exclusiv vegetatie (joasa, medie si inalta).

Eliminarea arborilor maturi este interzisa, cu exceptia situatiilor in care acestia reprezinta un
pericol iminent pentru siguranta persoanelor sau a bunurilor sau ar impiedicad realizarea
constructiilor.

Interventiile asupra vegetatiei din zonele de protectie a monumentelor se vor face numai cu
acordul Directiei Judetene pentru Culturd, Culte si Patrimoniu Cultural National Silaj.

Toate spatiile libere din incinte vor fi obligatoriu organizate ca spatii verzi. Spatiile libere
sunt spatii neocupate de cladiri si amenajari functionale (circulatii, parcaje, instalatii etc).
Spatiile verzi vor include obligatoriu minim un arbore la 100 mp/spatiu verde.
ARTICOLUL 14 — IMPREJMUIRI

Realizarea imprejmuirilor este optionala. imprejmuirile orientate spre spatiul public pot avea
un soclu opac cu indltimea maxima de 80 cm si o parte transparentd, realizatd din grilaj
metalic sau Intr-un sistem similar care permite vizibilitatea in ambele directii si patrunderea
vegetatiei. Iniltimea maxima a imprejmuirilor va fi de 2,20 m. Imprejmuxrlle vor putea fi
dublate de garduri vii. Imprejmuirile spre parcelele vecine vor avea maximum 2,20 m
indltime si vor fi de tip transparent sau opac.

Portile imprejmuirilor situate in aliniament se vor deschide spre interiorul parcelei, fara a
afecta spatiul public.

Pentru constructiile noi, in vederea péstrérii unei coerente a imaginii urbane, imprejmuirile
la strada vor respecta indltimea imprejmuirilor adiacente, iar soclul va respecta inaltimea
soclurilor imprejmuirilor adiacente.

In cazul imobilelor cu utilizari care implicd frecventa relativ ridicatd a autovehiculelor
combinatd cu accesul controlat in incinta, situate pe artere apartinind tramei majore, portile
de intrare pentru autovehicule vor fi retrase de la aliniament pentru a permite stationarea
vehiculelor inainte de admiterea lor in incinta fard a incomoda circulatia pe drumurile publice.

Tratamentul arhitectural al imprejmuirilor va fi corelat cu cel al cladirilor aflate pe parcela.

Se interzice utilizarea de elemente prefabricate din beton ,decorativ’ in componenta
imprejmuirilor orientate spre spatiul public (garduri prefabricate din beton).

Se interzice vopsirea in culori stridente si stralucitoare a imprejmuirilor.
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Serviciile publice, de reguld, nu vor fi separate prin garduri de circulatia publica ci doar cu
borduri, garduri vii sau garduri joase cu rol decorativ.

Se interzic orice constructii sau amenajiri pe terenurile rezervate pentru largirea unor strazi
sau realizarea strazilor propuse si modernizarea intersectiilor.

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

ARTICOLUL 15 - PROCENT MAXIM DE OCUPARE A TERENULUI (POT)
o POTmax =38 %;

ARTICOLUL 16 — COEFICIENT MAXIM DE UTILIZARE A TERENULUI (CUT)
e CUTnax=1.80;

Documentatia tehnica - proiect nr. 60/2023 intocmit de FORMATEKTURA SR.L.,
avand specialist cu drept de semnaturd R.U.R. arh. Alexandru Greceniuc - este realizata in
conformitate cu Ghidul privind metodologia de elaborare si continutul—cadru al planului
urbanistic zonal, indicativ GM 010-2000 elaborat de MLPAT! si in concordantd cu Ghidul
privind elaborarea si aprobarea regulamentelor locale de urbanism, indicativ GM 007-2000
elaborat de MLPAT?. |

Documentatia in cauza contine toate avizele solicitate prin Certificatul de urbanism nr.
1025 din 03.11.2025, cu valabilitate pand la data de 03.11.2027, emis in scopul declarat
pentru: ,,PLAN URBANISTIC ZONAL PENTRU CONSTRUIRE IMOBIL CU
FUNCTIUNI MIXTE, AMENAJARE PLAT FORME EXTERIOARE CU PARCARI,
ALEI CAROSABILE CAI PIETONALE, CAI DE ACCES, AMENAJARE SPATII
VERZI, IMPREJMUIRE TEREN, REALIZARE BRANSAMENT. E UTILITATI,
OPERATIUNI CADASTRALE/ NOTARIALE”, pentru imobilul situat in mun. Zalau, str.
CLOSCA, F.N., respectiv:

- Certificatul de Urbanism nr. 1025 din 03.11.2025, cu valabilitate pand la data de
03.11.2027,;

- Extrase de Carte Funciara:

1. teren proprietate privata a numitilor Timoc Mihai si sotia Timoc Andreea Roxana,
Coste Puscas Lucian si sotia Coste Puscas Ioana, inscris in C.F. nr. 63356 Zalau, nr. cad.
63356, in suprafatd de 1.219,00 mp;

2. teren proprietate privatd a numitei S.C. HORIZONT PROJECT 2D S.R.L., inscris
in C.F. nr. 73403 Zalau, nr. cad. 73403, in suprafatd de 479,00 mp; ‘

3. teren proprietate privatd a numitului Moisi lonut-Dumitru, inscris in C.F. nr. 67419
Zalau, nr. cad. 67419, in suprafati de 110,00 mp cu casd. Zona studiatd prin P.U.Z. este
delimitata la nord, sud si est de proprietati private, iar la vest de str. Closca.

- Avizul de oportunitate nr. 2 din 04.04.2024, reconfirmat prin adresa nr. 2031 din
14.01.2026;

1 Aprobat prin Ordinul (MLPAT) nr. 176/2000
2 Aprobat prin Ordinul (MLPAT) nr. 21/2000
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e - Avizul arhitectului-sef nr. 3 din 25.02.2026, emis in urma sustinerii documentatiei de
urbanism in cadrul sedintei Comisiei Tehnice de Amenajarea Teritoriului si Urbanism
(CTATU) din data de 25.02.2026, promovata cu vot favorabil;

- Decizia etapei de incadrare a planului nr. 8 din 15.12.2025 emis de catre Agentia

Nationald pentru Protectia Mediului Sélaj, reconfirmat prin declaratie pe propria rispundere
nr. 103198/22.12.2025;

- Aviz de amplasament nr. 3638/16.12.2025 emis de catre S.C. Compania de Apa
Somes S.A. — Sucursala Zalau;

- Aviz de amplasament favorabil nr. 6060250703140 din 04.07.2025 emis de catre S.C.
Distributie Energie Electricd Romaénia S.A. — Sucursala Zaliu;

- Aviz de principiu nr. 11 / 16.12.2025 emis de citre S.C. DELGAZ GRID S.A. —
Sucursala Zalau, reconfirmat prin declaratie pe propria raspundere nr. 103198/22.12.2025;

- Aviz tehnic nr. 16/16.12.2025 emis de citre ORANGE ROMANIA S.A. pentru
eliberarea avizului S.C. Orange Romaénia S.A., reconfirmat prin declaratie pe propria
raspundere nr. 103198/22.12.2025;

- Aviz de principiu nr. 1062 din 03.07.2025 emis de citre S.C. BRANTNER
ENVIRONMENT S.R.L. — Sucursala Zalau;

- Notificarea de asistentd de specialitate de sinitate publicd a conformitatii nr. 7156
din 17.12.2025 emisa de catre Directia de Sénatate Publica Salaj;

- Aviz tehnic nr. 169 din 05.02.2026 emis de cétre Agentia Nationala de Imbunitatiri
Funciare - Filiala Teritoriala de Imbunatatiri Funciare Silaj;

- Aviz de principiu nr. 499155 din 02.03.2025 emis de catre Inspectoratul de Politie
Judetean Silaj, Politia Municipiului Zaldu, Biroul Rutier, inregistrat cu nr.
261060/24.12.2024;

- Aviz de Gospoddrire a Apelor nr. GRRA/5151/18.12.2025 emis de cétre
Administratia Nationala Apele Romane prin Sistemul de Gospodarire a apelor Salaj;

- Acord favorabil nr. 3930372 din 09.02.2026 emis de catre Inspectoratul pentru
Situatii de Urgenta ,,POROLISSUM?” al Judetului Salaj;

- Proces verbal de receptie a lucrérilor topografice nr. 183/ 2025 emis de catre Oficiul
de Cadastru si Publicitate Imobiliara Salaj;

- Studiu geotehnic preliminar nr. 30/martie 2023 intocmit de cétre ing. geolog
Alexandra Andreka- S.C. ELPA PHOENIX SR.L;

-Aviz nr. 9 din 16.12.2025 emis de catre Directia Judeteand pentru Culturd si

Patrimoniu Cultural National Sélaj, reconfirmat prin declaratie pe propria raspundere nr.
103198/22.12.2025;

-Aviz favorabil nr. 15383 din 12.02.2026 emis de cétre Serviciul de Telecomunicatii
Speciale - Unitatea Militarda 0500 Bucuresti;

in conformitate cu prevederile art. 56, alin. (6) din Legea 350/2001 privind amenajarea
teritoriului §i urbanismul, cu modificérile si completarile ulterioare, tariful de exercitare a
dreptului de semnétura pentru specialistul care a elaborat documentatia de urbanism a fost
achitata factura 1042395 din 17.02.2026.

Perioada de valabilitate a documentatiei de urbanism sus-mentionati se propune a fi de
S ani de la data aprobarii.
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Prezentul raport s-a intocmit in conformitate cu prevederile art. 136, alin. (3) i (8) d,jr}
0.U.G. nr. 57/2019 privind Codul administrativ, cu modificarile si completarile ulterioare.

Avand in vedere toate cele de mai sus, propunem spre analiza si aprobare proiectul de
hotarare in vederea aprobarii ,PLAN URBANISTIC ZONAL PENTRU CONSTRUIRE
IMOBIL CU FUNCTIUNI MIXTE, AMENAJARE PLATFORME EXTERIOARE CU
PARCARI, ALEI CAROSABILE $1 PIETONALE , CAI DE ACCES,, AMENAJARE
SPATII VERZ], iMPREJMUIRE TEREN, REALIZARE BRANSAMENTE
UTILITATI , OPERATIUNI CADASTRALE / NOTARIALE” avéand ca beneficiari
TIMOC MIHAI si sotia TIMOC ANDREEA-ROXANA, COSTE-PUSCAS LUCIAN si sotia
COSTE-PUSCAS IOANA, S.C. HORIZONT PROJECT 2D S.R.L. si MOISI IONUT-
DUMITRU.

ARHITECT-SEF SEF SERVICIU intocmit,
Arh. Elena-Midalina Alexandru-Marian Ing. Alexandra El9fina

CIMPEAN RADU

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

PRIMAR
450016 - Zaldu, Piata luliu Maniu nr.3, Judetul Sélgj
Telefon: (40)260.610550 Fax.(40)260.661868

http /Awww . Zalausj .ro e-mail. primaria@zalausj.ro

Directia Urbanism — Arhitect-Sef

Serviciul Urbanism si Amenajarea Teritoriului
Nr. 44633 din 02.06.2026

RAPORTUL INFORMARII SI CONSULTARII PUBLICULUI

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

»PLAN URBANISTIC ZONAL PENTRU CONSTRUIRE IMOBIL CU
FUNCTIUNI MIXTE, AMENAJARE PLATFORME EXTERIOARE CU
PARCARI, ALEI CAROSABILE SI PIETONALE , CAI DE ACCES,
AMENAJARE SPATII VERZI, IMPREJMUIRE TEREN, REALIZARE
BRANSAMENTE UTILITATI , OPERATIUNI CADASTRALE / NOTARIALE”

situat in mun. Zaldu, str. Closca, FN, pentru imobilul constituit din trei terenuri,
proprietati private ale numitilor TIMOC MIHALI si sotia TIMOC ANDREEA-ROXANA,
COSTE-PUSCAS LUCIAN si sotia COSTE-PUSCAS IOANA, S.C. HORIZONT
PROJECT 2D S.R.L. impreuna cu MOISI IONUT-DUMITRU, in suprafata totala de 1
808,00 mp, inscrise cu nr. cad. 63356 (S =1 219,00 mp), 73403 (S = 479,00 mp) si 67419
(§=110,00 mp) in C.F. nr. 63356, 73403, respectiv 67419 Zalau, amplasate in intravilanul
mun. Zalau.

Beneficiar: TIMOC MIHAI si sotia TIMOC ANDREEA-ROXANA impreuna cu
COSTE-PUSCAS LUCIAN si. sotia COSTE-PUSCAS IOANA cu
domiciliul in mun. Zalau

S.C. HORIZONT PROJECT 2D S.R.L. cu sediul in mun. Zalu
MOISI IONUT-DUMITRU cu domiciliul in mun. Zalu

Avéand 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 si 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 doua etape de informare
si consultare a publicului, respectiv etapa pregétitoare si etapa elaborarii propunerilor,
necesare aprobarii documentatiei.
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Amplasament

Conform P.U.G. Zalau, aprobat cu H.C.L. nr. 98 din 27.04.2023 — ZIR 3 - Tesut
urban traditional cu trami stradala vernaculara, locuire urbana interbelica, functiuni
complementare mixte (culturd, culte, administraie).

Amplasamentul este constituit din trei terenuri, in suprafata totald de 1 808,00 mp,
dupa cum urmeaza:

« teren proprietate privatd a numitilor Timoc Mihai si sotia Timoc Andreea Roxana,
Coste Puscas Lucian si sotia Coste Puscas loana, inscris in C.F. nr. 63356 Zalau, nr. cad.
63356, in suprafata de 1.219,00 mp;

« teren proprietate privatd a numitei S.C. HORIZONT PROJECT 2D S.R.L., inscris
in C.F. nr. 73403 Zalau, nr. cad. 73403, in suprafata de 479,00 mp;

« teren proprietate privati a numitului Moisi lonut-Dumitru, inscris in C.F. nr. 67419
Zaldu, nr. cad. 67419, in suprafatd de 110,00 mp cu casa.

Zona studiati prin P.U.Z. este delimitata la nord, sud si est de proprietati private, iar
la vest de str. Closca.

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

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

- CU nr. 1025 din 03.11.2025 emis in scopul intocmirii documentatiei de urbanism
sus-mentionate;

- Avizul de oportunitate al arhitectului-gef nr. 2 din 04.04.2024, reconfirmat prin
‘adresa nr. 2031 din 14.01.2026.

Etapa I - Implicarea publicului in etapa pregatitoare — anuntarea intentiei de
elaborare P.U.Z.: 05.12.2024- 10.01.2025.

in data de 05.12.2024 s-a emis anuntul public nr. 97073 cu privire la intenﬁa'
beneficiarului TIMOC MIHAI pentru elaborarea unui Plan Urbanistic Zonal (P.U.Z.)
pentru ,,CONSTRUIRE IMOBIL CU FUNCTIUNI MIXTE, AMENAJARE
PLATFORME EXTERIOARE CU PARCARI, ALEI CAROSABILE S§I
PIETONALE , CAI DE ACCES , AMENAJARE SPATII VERZI, IMPREJMUIRE
TEREN, REALIZARE BRANSAMENTE UTILITATI, OPERATIUNI
CADASTRALE / NOTARIALE?, situat in mun. Zalau, str. Closca, FN.

Acest anunt public a fost afigat in data de 05.12.2024 la sediul Primariei
Municipiului Zaldu, pe pagina de internet a institutiei (www.zalausj.ro — sectiunea
Urbanism) si in presa locald. De asemenea, in data de 05.12.2024 a fost amplasat pe
teritoriul zonei studiate un panou de informare, rezistent la intemperii, conform Anexei 1
Ja Ordinul nr. 2701/2010 — A. Model panou 1.
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Observatiile si sugestiile cetatenilor interesati privind intentia de elaborare a
j planulu1 de urbanism amintit au putut fi transmise in scris pana in data de 26.12.2024
inclusiv, iar raspunsurile la eventualele observatii transmise au avut ca termen de
publicare pe pagina de internet a institutie (www.zalausj.ro — sectiunea Urbanism/
Documentatii in curs de elaborare) data de 10.01.2025.

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

Etapa II — Implicarea publicului in etapa elaboririi propunerilor P.U.Z.:
29.08.2025-29.09.2025.

S-a intocmit anunful public nr. 67034 din 29.08.2025 privind finalizarea
propunerilor preliminare pentru documentatia de urbanism in cauzi. Acest anunt a fost
afisat in data de 29.08.2025 la sediul Primariei Municipiului Zaldu, pe pagina de internet
a institutiei (www.zalausj.ro — sectiunea Urbanism/ Documentatii in curs de elaborare),
lar prin grija beneficiarului, in presa locald, fiind transmis si proprietarilor terenurilor
invecinate cu zona studiatd prin P.U.Z.

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

29.08.2025, 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 gi
amenajarea teritoriului, aprobat prin HCL nr. 97 din 19.04.2019 si completat cu HCL nr.
161 din 30.05.2019, observatiile sau sugestiile 'ceté’genilor s-au putut depune la Serviciul
Centrul de Relatii cu Publicul, Informatii cu Publicul pand in data de 15.09.2025 inclusiv,
data la care a fost programata si o dezbatere publica privind documentatia de urbanism in
cauza. La aceastd dezbatere s-au prezentat cetiteni interesati de planul urbanistic zonal
propus si nu au fost inregistrate observatii sau opinii transmise in scris cu privire la aceasta
etapa.

Astfel, cele doui etape de informare si consultare a publicului sunt considerate
finalizate, In conformitate cu prevederile Regulameritului 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, drept
pentru care se intocmeste prezentul Raport de informare si consultare a publicului
pentm etapa pregititoare si etapa elabordrii propunerilor privind documentatia de
urbanism P.U.Z. pentru ,,CONSTRUIRE IMOBIL CU FUNCTIUNI MIXTE,
AMENAJARE PLATFORME EXTERIOARE CU PARCARI, ALEI
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CAROSABILE SIPIETONALE, CAIDE ACCES ,AMENAJARE SPATII V FRZI
iMPREJMUIRE TEREN, REALIZARE BRANSAMENTE UTILITATI

OPERATIUNI CADASTRALE / NOTARIALE?”, situat in mun. Zalau, str. Closca,
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ROMANIA
JUDETUL SALAJ
PRIMARUL MUNICIPIULUI ZALAU

CERTIFICAT DE URBANISM
Nr. 1025 din 03.11.2025

In Scopul: PLAN URBANISTIC ZONAL PENTRU CONSTRUIRE IMOBIL CU FUNCTIUNI MIXTE, AMENAJARE PLATFORME EXTERIOARE
CU PARCARI, ALEI CAROSABILE CAl PIETONALE, CAl DE ACCES, AMENAJARE SPATII VERZI, IMPREJMUIRE TEREN, REALIZARE
BRANSAMENTE UTILITATI, OPERTIUNI CADASTRALE/ NOTARIALE - cu pastrarea avizelor emise in baza CU nr. 896 din 05.09.2023

Ca urmare a cererii nr. 78579 din 06.10.2025 adresatd de TIMOC MIHAI, cu domiciliul in judetul SALAJ MUNICIPIUL ZALAU cod postal
..... SC. woens €1, .o @p.  telefon/fax e-mail ’

Pentru imobilul teren st constructii situat in: judeful SALAJ MUNICIPIUL ZALAU cod postal ..... Str. Clogca nr. FNbl. - sc. - et. - ap. -

sau identificat prin

In temeiut reglementarilor Documentatiei de urbanism nr.4/2018, faza PUG , aprobat prin Hotirarea CONSILIULUI LOCAL ZALAU nr.
98/27.04.2023, .

Tn conformitate cu prevederile Legii nr. 50/1991, privind autorizarea executdrii lucrarilor de constructii, republicata, cu modificarile gi
completarile ulterioare, SE CERTIFICA:

1. REGIMUL JURIDIC:
Imobilul este constituit din: teren proprietate privatd a numitilor Timoc Mihai si sofia Timoc Andreea Roxana, Coste Pugcas Lucian si sofia Coste
Puscas loana , inscris in C.F. nr. 63356 Zaldu, nr. cad. 63356, in suprafaté de 1.219,00 mp , teren proprietate privata a numitei S.C.
HORIZONT PROJECT 2D S.R.L., Inscris n C.F. nr. 73403 Zal&u, nr. cad. 73403, in suprafa{d de 479,00 mp si teren proprietate privats a
numitului Moisi lonut Dumitru, inscris in C.F. nr. 67419 Zalau, nr. cad. 67419, in suprafa{s de 110,00 mp cu cas3, si este situat in intravilanul
Municipiuui Zalau; in'C.F: nr. 73403 Zaliu.se noteaza sub B3,B5,86,87 interdictie de instréinare , grevare , inchiriere, dezmembrare,
restructurare ; amenajare, construire, demolare, alipire, Tn favoarea : UNICREDIT BANK S.A. In C.F .-urile 63356 i 67419 nu sunt notate
sarcini; In C.F. nr. 73403 este notat3 ipotecs sub C1, C3, C4, C6, C7 in favoarea UNICREDIT BANK S.A. Sub C2 i C5 se noteaza existenta
actului aditional la contractul de ipoteca.

2. REGIMUL ECONOMIC:
Conform P.U.G. Zal&u, aprobat cu H.C.L. nr. 98 din 27.04.2023 — ZIR 3 - Tesut urban traditional cu trama stradala vernaculara, locuire urbana
interbelicd, functiuni complementare mixte (culturd, culte, administratie).-Imobilul se afld in zona "A" de impozitare fiscald a Municipiului Zal&u;
Categoria de folosintd conform C.F .-uri - curti constructii, arabil i livadé;

3. REGIMUL TEHNIC: .
UTILIZARI ADMISE: locuire individuala; locuire colectiva; functiuni de cult; spatji verzi amenajate; amenajari spalii pietonale, pasaje pietonale;
functiuni de inva{dmant si cercetare; functiuni culturale; functiuni financiar bancare; comert en-detail; alimentafie publicd de dimensiuni reduse;
servicii cu acces public sau cu adresabilitate publics; servicii profesionale; servicii manufacturiere. UTILIZARI ADMISE CU CONDITIONARI: Se
admit functiuni comerciale, servicii profesionale gi mici activitati manufacturiere, cu condifia s& nu genereze transporturi grele, s3 nu fie
poluante. in cazul amplasarii unor constructii aferente echipamentelor edilitare, acestea sa nu fie amplasate spre strada si sa nu afecteze prin
zonele de proteciie sanitard necesare, funclionarea celorialte cladiri existente si s& nu utilizeze terenul liber al parcelei pentru depozitare i
productie. Se mentin functiunile existente care nu sunt caracteristice ZIR, cu conditia ca in cazul disparifiei acestora, s se insereze numai
functiuni caracteristice specificului ZIR 3. Structuri publicitare conform Regulamentutui de Organizare si Desfasurare a Activitaii de Publicitate,
Reclama si Afisaj In Municipiul Zaldu, adaptate specificului istoric al zonei, ca dimensiuni, materiale si graficd ce vor fi in concordanta cu
fatadele pe care vor fi amplasate. SUNT INTERZISE: orice utiliz8ri de natura s& deprecieze zona sau care produc dezagremente (emit noxe
peste nivelurile admise in zond, presupun o imagine arhitecturala incompatibild cu vecinatatea ca volumetrie, materiale, finisaje etc); lucrari de
terasament de naturd sa afecteze amenajarile din spatiile publice i constructiile de pe parcelele adiacente, sa provoace scurgerea apelor pe
parcelele vecine sau care impiedica evacuarea i colectarea apelor meteorice; activita{i productive poluante, cu risc tehnologic sau incomode
prin traficul generat; depozitarea pentru vanzare a unor cantitati mari de substante inflamabile sau toxice; statii de intretinere si spalatorii auto;
activitati care utilizeaza pentru depozitare si productie terenul vizibil din circulafiile publice (cu exceptia activitatilor cu rol demonstrativ / atractiv
care se desfagoara in aer liber in scop turistic (oldrit, picturd etc), anexe ce produc dezagremente - olfactive, vizuale, etc. (de exemplu cresterea
animalelor); activitdti comerciale incomade prin traficul generat; garaje individuale pe domeniul public sau privat al municipiului; se interzice
conversia functionald a garajelor ( comert, locuire, etc); activitili generatoare de disconfort pentru locatari cum ar fi functiuni de productie, unele
categorii de alimentatie publica, depozite de marfa, ateliere de reparafii etc.; se interzice schimbarea destinatiei spatiilor comune ale imobilelor
avand functiunea de circulatie, holuri, accese, culoare, ganguri, curti interioare, casele scérilor etc., platforme de precolectare a degeuritor
urbane. CARACTERISTICI ALE PARCELELOR (SUPRAFETE, FORME, DIMENSIUNI): Pentru asigurarea aspectului general din ZIR 3,
parcelarea, dar $i dezmembrarea gi comasarea parcelelor existente, se va face cu respectarea configurafiei parcelarului existent, a tipologiei
parcelei existente (1atime front stradal, geometrie, suprafa{a) in functie de destinatia constructiilor viitoare. Suprafata medie a parcelelor de
1000,00 mp cu o deschidere medie de 16,00 m. In cazul comasérii de parcele pentru o nous constructie, se va mentine exprimarea in plan i in
arhitectura fatadelor a amprentelar parcelarului anterior. Pentru dezmembrari/parceldri in ZIR 3 este obligatorie emiterea prealabils a
Certificatului de Urbanism. De asemenea in cazutl loturilor provenite din dezmembrarea unei parcele construite se va verifica la eliberarea
certificatului de urbanism: incadrarea loturilor ce rezulta din dezmembrare in prevederile legale i in prevederile prezentului RLU iar la
eliberarea autorizatiei de constructie: incadrarea in indicatorii urbanistici POT, CUT, Rhmax in valorile admise prin prezentul RLU, pe toate
loturile rezultate, dar si prin raportare la suprafata parcelei inaintea dezmembrarii i suprafetele totale construite insumate cu suprafetele
propuse spre construire. Regulile privind suprafata si dimensiunile minime nu se aplicé parcelelor destinate lucrérilor speciale (in general cele
destinate echipamentelor tehnico-edilitare), spatiilor verzi, spatiilor de parcare si altor asemenea utitizari gi nici parcelelor pe care se
amplaseaza constructii cu caracter provizoriu. Nu se acorda autorizatie de construire parcelelor care devin neconstruibile prin aparitie in urma
unei impértiri de teren (iegire din indiviziune, instrainare, mogtenire). Parcelele existente construite isi pastreaza caracterul construibil i daca
sunt sub dimensiunile minime - in masura in care corespund parcelarului istoric, caracter confirmat de studiul istoric pe parcel si consiliul local
al orasului, poate decide autorizarea unor constructii cu conditia elaborérii unui Plan Urbanistic de Detaliu §i a unei ilustr&ri de arhitectura care
s3 demonstreze posibilitatea construirii cu respectarea celorlalte prevederi ale prezentului regulament. AMPLASAREA CLADIRILOR FATA DE
ALINIAMENT: Constructiile noi pe terenurile libere vor fi retrase de la aliniament, tinand cont de vecinétati si de frontul de vis-a-vis. Corpurile noi
ale cladirilor existente se vor amplasa obligatoriu retrase de la aliniament, cu retragerea mai mare ca retragerea constructiei principale. in
suprafata dintre aliniere si aliniament se interzic constructiile anexa de orice fel. AMPLASAREA CLADIRILOR FATA DE LIMITELE LATERALE
$! POSTERIOARE ALE PARCELELOR: Constructii publice i alte utilizéri in afara de locuin{e joase: se va respecta tipologia existenta in cadrul
parcelarului. Pentru locuinte joase (locuinte individuale si colective mici): m Se va prelua modelul traditional de ocupare a parcelei i de grupare
a cladirilor principale si a ctadirilor anexa: corpul principal de cladire amplasat la aliniament, iar toate celelalte corpuri de cladire i se
subordoneazd; m Pentru pastrarea imaginii istorice, pentru cladirile izolate pe parcels se admite amplasarea pe limit3 de proprietate, modalitate
specifica zonei. in cazuri exceptionale, se poate opta §i pentru regim cuplat de amplasare a cladirilor principale; m Se va respecta distanta
minima de 5,00 m a amplasarii canstructiilor fat3 de limita posterioara. AMPLASAREA CLADIRILOR UNELE FATA DE ALTELE PE ACEEAS!
PARCELA: In functie de tipologia cladirii se poate extinde volumul existent, sau se poate construi un corp separat. Noua extindere / constructie
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va pastra volumetria traditionala (form3, inaltime, amplasare, etc), cu avizul Direcliei Judetene pentru Culturd si Patrimoniul National
Salaj/CZM. In cazul constructiilor (propuse sau existente) cu cerinte specifice de insorire distanta minima admisa intre cladiri va fi egala cu
indltimea la cornis3 / streasina a cladirii celei mai inalte iar o eventuals reducere a acestei distante pana la maxim / din indl{imea la cornigé /
streasgina a cladirii celei mai inalte se stabileste doar in baza unui studiu de insorire. Corpurile nou construite sau extinderile cladirilor existente,
nu vor ascunde elemente de valoare arhitecturald, elemente cu valoare estetica, elemente de interes arheologic existente sau descoperite in
timpul lucréarilor; se va urmari punerea in valoare a tuturor elementelor specifice, atat a elementelor arhitecturale cat si a celor urbanistice. Din
cauza lipsei unei tipologii unitare in ceea ce priveste amplasarea cladirilor unele fata de altele pe aceeasi parceld se va prelua modul de
amplasare al cladirilor invecinate (stanga, dreapta). Amplasarea anexelor: m Pentru anexe retragerea faté de limita posterioara este de minim
5,0 m. = Este permisd adosarea la imprejmuirile opace de pe limitele laterale a anexelor care nu depasesc inalfimea imprejmuirii, cu orientarea
scurgerii apelor spre incinta proprie. CIRCULATII $I ACCESE: Parcela este construibild numai dacé are asigurat un acces carosabil de minim
4.00 metri latime dintr-o circulatie publica in mod direct sau printr-o servitute legal constituitd. Caracteristicile acceselor la drumurile publice
trebuie sa permit4 interventia mijloacelor de stingere a incendiilor. Se vor prevedea accese pietonale pentru toate dotérile publice, spatiile
comerciale si locuinte. in toate cazurile este obligatorie asigurarea accesului in spaliile publice a persoanelor cu dizabilitati locomotorii sau cu
dificultédti de deplasare, fard a afecta aspectul arhitectural al clddirilor cu valoare de monument istoric sau valoare arhitecturala. Imbracamintea
trotuarelor se va executa din materiale naturale - prin realizarea unor planuri de amenajare coordonate la nivelul intregii zone. STATIONAREA
AUTOVEHICULELOR: Spatiile de parcare se vor realiza in interiorul parcelei, deci in afara circulatiilor publice. Platformele de parcare vor fi
realizate din materiale permeabile pentru apele meteorice (iarb3, pdméant compactat, piatré de rau sau pietrig, etc.). Pentru funciunile publice se
poate asigura stationarea autovehiculelor in cladiri dedicate, situate la o distan{d de maximum 500m de imobil, prin prezentarea formelor legale.
Numarul de parcaje se va stabili conform H.G. 525/1996, in functie de constructie. INALTIMEA MAXIMA ADMISIBILA A CLADIRILOR:
Realizarea de subsoluri / demisoluri nu se inscriu explicit in prezentul regulament. Astfel, dacd regimul de inélfime permis este P+E gi este
definit Hmax cornigd in metri, implicit se permit variante precum S+P+E sau P+E+M sau D+P+E, dacé se respecta inédltimea maxima permisa la
streagina / corniga (cf PUZ Zona Centrald Municipiul Zaldu, HCL 08/03.04.2018). Se admite un nivel mansardat inscris Tn volumul acoperisului.
in cazul unei a doua constructii pe parcel3, regimul de Tnaltime al acesteia nu-l va depasi pe cel al constructiei existente, va pastra volumetria
traditionala (forma, inaltime, amplasare, etc) si modul de acoperire al volumului clddirii principale. Rh max = P+2E (10 m la cornigé/atic). Pentru
culte, se admite depagirea inalfimii maxime prin accente specifice (turle, clopotnite). ASPECTUL EXTERIOR AL CLADIRILOR: Conformarea
constructiilor este cea care, in procesul estetic de creatie, genereaza volumetria si aspectul general al-zonelor urbane (silueta urbana),
genereaza relatiile compozitionale intrinseci ale constructiilor si a relafiilor dintre ele in final rezultand caracterul si expresia unui {esut urban
avand amprenta creatiei, culturii gi vietii la un anumit moment istoric. Autorizarea executarii constructiilor este permisa numai daca aspectut lor
exterior nu contravine functiunii acestora, caracterului zonei si peisajului urban. Autorizarea executérii 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. Aspectul cladirilor va fi subordonat cerintelor functionale $i exprimérii prestigiului autoritatilor sau investitorilor, dar cu
condifia realizarii unor ansambluri compozitionale care sa tind seama de particularitatile sitului, de caracterul general al zonei §i de arhitectura
cladirilor din vecinatate cu care se afla in relatii de co-vizibilitate. Pentru asigurarea calitatii aspectului exterior al constructiilor, autoritatea
publica locala va solicita Avizul Directiei Judetene pentru Culturd si Patrimoniul National Salaj/CZMI, conf. Legislatiei in vigoare. Tratamentul
arhitectural at imprejmuirilor va fi corelat cu cel al cladirii (cladirilor) principale situate pe parceld. Sunt interzise mansardele false. Se interzic
interventiile asupra cladirilor de natura sa distruga unitatea constructiei, justificate de apartenenta la proprietari diferifi (de genul inlocuirii partiale
a acoperigului, finisari partiale ale fatadelor, vopsitorii partiale etc). Detinatorii de orice fel ai cladirilor care, prin nivelul de degradare a sistemului
de inchidere perimetrald, pun in pericol sdnatatea, viata, integritatea fizica gi siguranta populatiei si / sau afecteaza calitatea mediului
inconjurator, a cadrului urban construit $i a spatiilor publice urbane, sunt obligati s& ia masuri de realizare a lucrérilor de interventie pentru
reabilitarea structural-arhitecturald a anvelopei ciddirilor, asigurarii coerentei lucrarilor de interventie asupra cladirii cu imaginea urban-
arhitecturald a zonei adiacente, respectarea caracterului zonei si pastrarea identitatii acesteia $i respectrii gradului de proteciie specific
constructiei. Fatadele orientate spre spalii verzi / publice vor fi tratate ca fafade principale. Se interzic calcane orientate spre spatii verzi /
publice. Se interzice dispunerea unitatilor exterioare de climatizare, a altor asemenea echipamente, a cablurilor, tevilor, tubulaturilor i altor
asemenea elemente tehnice pe fatadele constructiilor din zona protejatd. Acest tip de echipamente vor trebui sa fie astfel amplasate incat sa fie
mascate de elemente de constructie (parapeti, nise, ganguri, etc) sau de decoratie. Cladirile noi vor ingloba in arhitectura ctadirii echipamentele
tehnice necesare, astfel incat cablurile, conductele si dispozitivele tehnice sa nu fie vizibile din spatiul public. Cladirile existente realizate dupa .
jumatatea sec XX, care altereaza imaginea urband, prin finisajele fatadelor, trebuie reabilitate / reconditionate conform prezentului regulament.
Se interzic fajadele-cortina. Desfiinfarea elementelor constructive existente la nivelul acoperisului (invefitoare, elemente constructive), daca prin
expertiza tehnica de rezistentd se constatd degradarea fizica, cu refacerea acestora conform tipologiei i materialelor initiale / originare. Se vor
respecta toate detaliile iniiale ale acoperigurilor cu repararea sistemelor existente, astfel incat acestea s3 se integreze in compozitia fatadelor,
fara sa se schimbe pozitia inifiald. Este permisa amplasarea antenelor TV i a celor de WILAN casnice, cu conditia ca acestea s& nu fie vizibile
dinspre spatiul public. Culorile gi texturile materialelor admise la interventii (conservare / restaurare) pentru acoperisuri sunt cele naturale,
obtinute prin prelucrarea primara a acestora, in functie de materialele originare / initiale. Finisajul fatadelor va respecta culorile initiale
determinate prin studiul de parament. In cazul in care studiul de parament nu poate confirma culoarea initiala se pot alege culori astfel incat
acestea sé fie adecvate cromaticii traditionale din zona. Lucrérile noi prin care s-au Inlocuit finisajele initiale se vor reface {inand cont de
aspectul inifial al cladirii. Este permisa inlocuirea unor elemente de placare originale, dacé se constata ca sunt degradate in intregime cu
materiale identice ca texturd, compozitie si culoare. Sunt permise lucrari de amenajare exterioara care vin in direct contact cu planul fatadelor,
cu conditia ca acestea s& nu afecteze elementele decorative §i compozitia fatadelor. Aici sunt cuprinse copertinele gi elementele de publicitate
(firme, reclame si afigaj) adecvate caracterului istoric al zonei. Tamplariile exterioare originale (usi, porti si ferestre) vor fi pastrate si restaurate /
refacute identic in cazul constatarii degradarii acestora. CONDITII DE ECHIPARE EDILITARA: Realizarea refelelor edilitare noi si extinderea
refelelor existente se executd exclusiv in varianta de amplasare subterana cu respectarea reglementarilor tehnice specifice in vigoare. Se
interzice montarea supraterand, pe domeniul public, a echipamentelor tehnice care fac parte din sistemele de alimentare cu apa si de
canalizare, sisteme de distributie gaze, refele termice, electrice, de telecomunicatii, transport in comun, automate de semnalizare rutieré ori alte
instalatii sau constructii de aceasta natura. Firidele de brangament i contorizare vor fi integrate in imprejmuiri in cazul cl&dirilor retrase de la
aliniament. in cazul clidirilor situate pe aliniament contoarele vor fi amplasat in ganguri, acolo unde acestea exista, sau in firide. in cazul
constructiilor noi amplasate pe aliniament proiectul va include solutii de integrare arhitectural-estetica a firidelor de brangament si contorizare in
constructie. Se interzice amplasarea refelelor edilitare mentionate anterior pe stélpi de ifluminat public i de distributie a curentului electric, pe
plantatii de aliniament, pe elemente de fatad4 ale imobilelor ori pe alte elemente / structuri de aceastd naturd. SPATII LIBERE SI SPATII
PLANTATE: Interventiile asupra vegetaliei din zonele de protectie a monumentelor se vor face numai cu acordul Direcliei Judetene pentru
Cultura, Culte si Patrimoniu Cultural National Sélaj. Toate spatiile libere din incinte vor fi obligatoriu organizate ca spatii verzi. Spatiile libere sunt
spatii neocupate de cladiri si amenajari functionale (circulatii, parcaje, instalatii etc). Spatiile verzi vor include obligatoriu minim un arbore la 100
mp/spatiu verde. Se vor respecta prevederile H.G. 525/1996 in ceea ce privegte spatiile verzi. IMPREJMUIRI: in cazul monumentelor istorice gi
al cladirilor cu grad mare de protectie imprejmuirile valoroase din punct de vedere arhitectural vor fi restaurate in aceeagi manier3 ca si
constructiile pe care le protejeaza. In refacerea imprejmuirii celorlalte constructii, precum si pentru constructiile noi, pentru coerenta imaginii
urbane, imprejmuirile la strada vor respecta inalfimea imprejmuirilor adiacente iar soclul va respecta inalfimea soclurilor imprejmuirilor
adiacente. Portile imprejmuirilor situate in aliniament se vor deschide fara a afecta spatiul public. in cazul imobilelor cu utitizari care implici
frecventa relativ ridicata a autovehiculelor combinata cu accesul controlat in incintd, situate pe artere apartinand tramei majore, portile de intrare
pentru autovehicule vor fi retrase de la aliniament pentru a permite stationarea vehiculelor inainte de admiterea lor in incinta fard a incomoda
circulatia pe drumurile publice. Tratamentul arhitectural al imprejmuirilor va fi corelat cu cel al cl&dirilor aflate pe parcela. Se interzice utilizarea

de elemente prefabricate din beton ,decorativ’ in componenta imprejmuirilor orientate spre spatiul public (garduri prefabricate din beton). Se



interzice vopsirea in culori stridente i strélucitoare a tmprejmuirilor. Serviciile publice, de regul&, nu vor fi separate prin garduri de circulatia
publica ci doar cu borduri, garduri vii, sau garduri joase decorative. In cazul in care functiunea impune mésuri de protectie se pot admite
imprejmuirile Tnalte orientate spre spatiul public, cu aplicarea prescriptiilor mentionate anterior §i respectarea Inaltimii imprejmuirilor adiacente.
Catre limitele laterale si posterioare se vor amplasa de reguld imprejmuiri opace cu inélfimea minima de 1,80m gi inéitimea maxima de 2,20m,
cu sau fard soclu de max. 0,50 m. Se interzic arice constructii sau amenajari pe terenurile rezervate pentru largirea unor strazi sau realizarea
strazilor propuse i modernizarea intersectiifor. POSIBILITATI MAXIME DE OCUPARE $I UTILIZARE A TERENULUL: - pentru functiuni publice:
P.0.T.max=50%, C.U.T.max=1,50; « pentru locuire: P.0.T.max=35%, C.U.T.max=1,05. Prin exceptie, se admit modificari avand ca obiect
realizarea unor norme civilizate de confort (creare de bucétérii, grupuri sanitare, bai). Autorizarea executérii constructiilor este permisd numai
dacé existd posibilitati de acces la drumurile publice, direct sau prin servitute de trecere legal constituitd, conform destinatiei constructiei (H.G.
nr. 525/1998, art. 25). Caracteristicile acceselor la drumurile publice trebuie s& respecte prevederile Hot&rarii nr. 525/1996, republicats, pentru
aprobarea Regulamentului general de urbanism, Anexa 4. In vederea lucrarilor de sistematizare pe vertical’ a terenului, daca natura acestuia
impune realizarea unui zid de sprijin, atunci se va prezenta un Studiu de stabilitate generala a zidului de sprijin, respectiv documentatie tehnic3,
verificate conform legislatiei in vigoare. in situatia in care, natura terenului impune realizarea unui zid de sprijin pe limita de
proprietate/separatie, atunci, potrivit prevederilor art. 662 din Codul Civil, In lipsa unor dispozitii legale, a regulilor de urbanism sau a obiceiului
locului, Tndlfimea zidului comun se stabileste de parti, dar fard a depési 2 m, socotindu-se si coama zidului. Pentru aceasta, este necesar
acordul autentificat al vecinilor. Pentru acelasi obiectiv de investifie si pentru acelasi imobil cu suprafata totala de 1 808,00 mp a fost emis
anterior certificatul de urbanism nr. 896 din 05.09.2023, valabil pan4 in data de 05.09.2025. Prin urmare, pentru cazul in care nu exists
modificéri ale soluiei tehnice avizate initial, avizele si acordurile obtinute in baza certificatului de urbanism nr. 896 din 05.09.2023 se vor putea
reconfirma de cétre entitatile emitente In baza prevederilor art. 56, alin. (3*1) si (3*2) din Legea nr. 350/2001 privind amenajarea teritoriului si
urbanismul, actualizatd, cu modificarile si completérile ulterioare.

4. REGIMUL DE ACTUALIZARE/MODIFICARE A DOCUMENTATIILOR DE URBANISM SI A REGULAMENTELOR LOCALE:

Prezentul certificat de urbanism POATE FI utilizat in scopul declarat pentru:
PLAN URBANISTIC ZONAL PENTRU CONSTRUIRE IMOBIL CU FUNCTIUNI MIXTE, AMENAJARE PLATFORME EXTERIOARE CU
PARCARI, ALEI CAROSABILE CAI PIETONALE, CAl DE ACCES, AMENAJARE SPATII VERZI, iIMPREJMUIRE TEREN, REALIZARE
BRANSAMENTE UTILITATI, OPERTIUNI CADASTRALE/ NOTARIALE
CERTIFICATUL DE URBANISM NU TINE LOC DE AUTORIZATIE DE CONSTRUIRE / DESFIINTARE SI NU CONFERA DREPTUL DE A
EXECUTA LUCRARI DE CONSTRUCTIL.

5. OBLIGATII ALE TITULARULUI CERTIFICATULUI DE URBANISM:

in scopul elaboririi documentatiei pentru autorizarea executérii lucrarilor de constructii - de construire/de desfiintare - solicitantut
se va adresa autoritdtii competente pentru protectia mediului:

Agentia pentru Protectia Mediului Salaj, loc. Zaldu, str. Parcului, nr. 2

In aplicarea Directivei Consiliului 85/337/CEE (Directiva EIA) privind evaluarea efectelor anumitor proiecte publice si private asupra mediului,
modificata prin Directiva Consiliului 97/11/CE si prin Directiva Consiliutui si Parlamentului European 2003/35/CE privind participarea pubticului la
elaborarea anumitor planuri gi programe in leg~aturad cu mediul §i modificarea, cu privire la participarea publicului si accesul la justitie, a
Directivei 85/337/CEE si a Directivei 96/61/CE, prin certificatul de urbanism se comunica solicitantului obligatia de a contacta autoritatea
teritoriald de mediu pentru ca aceasta s analizeze si s& decida, dupé caz, incadrarea/ neincadrarea proiectului investitiei publice/private in lista
proiectelor supuse evaludrii impactului asupra mediului.

in aplicarea prevederilor Directivei Consiliului 85/337/CEE, procedura de emitere a acordului de mediu se desfisoara dupa emiterea
certificatului de urbanism, anterior depunerii documentatiei pentru autorizarea executérii lucrarilor de constructii la autoritatea administratiei
publice competente.

in vederea satisfacerii cerintelor cu privire la procedura de emitere a acordului de mediu, autoritatea competenta pentru protectia mediului
stabilegte mecanismul asigurarii consultarii publice, centralizarii optiunilor publicufui i formularii unui punct de vedere oficial cu privire la
realizarea investifiei in acord cu rezultatele consultarii publice.

In aceste conditii:

Dupa primirea prezentului certificat de urbanism, titularul are obligatia de a se prezenta la autoritatea competenta pentru protectia mediului in
vederea evaluarii inifiale a investitiei si stabilirii demardarii procedurii de evaluare a impactului asupra mediului si/sau a procedurii de evaluare
adecvata. In urma evalurii initiale a nofificarii privind intentia de realizare a proiectului se va emite punctul de vedere al autorit4tii competente
pentru protectia mediului.

In situatia in care autoritatea competenta pentru protectia mediului stabilegte efectuarea evaluarii impactului asupra mediului i/sau a
evaluarii adecvate, solicitantul are obligatia de a notifica acest fapt autoritafii administratiei publice competente cu privire la mentinerea cererii
pentru autorizarea executarii lucrérilor de constructii.

In situatia in care, dupa emiterea certificatului de urbanism ori pe parcursul derularii procedurii de evaluare a impactului asupra mediului,
solicitantul renunta la intentia de realizare a investitiei, acesta are obligatia de a notifica acest fapt autoritatii administratiei publice competente.

6. CEREREA DE EMITERE A AUTORIZATIEI DE CONSTRUIRE / DESFIINTARE va fi insotitd de urmétoarele documente:
a) certificatul de urbanism (copie);
b) dovada titiului asupra imobilului, teren, sau, dupa caz, extrasul de plan cadastral actualizat la zi si extrasul de carte funciara de
informare actualizat 1a zi, in cazul in care legea nu dispune altfel (copie legalizati);
Eiocumenta;ia tehnica - D.T., dupa caz (2 exemplare originale)

D.T.AC. D.T.O.E. D.T.AD.

d) avizele si acordurile de amplasament stabilite prin certificatul de urbanism:

% avize §i acordurj privind utilitéfile urbane si infrastructura (copie): - ({? @L A( ;
alimentare cya/pé Egaze W - ( Mq

E cana|i;a1€ E telefoni )\ U,AC
E alimentare cu ener;Aectricé E saluﬁ(m‘:

alimentare cu energie termica . transport urban
Alte avize/acorduri:
<Elaborarea PUZ se va face ip baza avizului de oportunitate emis de Arhitectul Sef;
~Avizul de oportunitate se 9£|te in baza unei solicitéri scrise care va cuprinde o documentatie conform Legii 350/2001, art.32, alin. (3);
*Conform art. 32, alin. (6) din Legea nr. 350/2001 - privind Amenajarea teritoriului i urbanismul, documentatia tehnica in vederea
obtinerii autorizatiei de construire (DTAC) se poate intocmi dupa aprobarea documentatiei de urbanism (PUZ) de cétre Consiliul Local
al Municipiului Zalau; -
*Se vor parcurge etapele informarii si consultarii publicului conform ordinului M.D}./P. nr. 2701 din 2010 si a Regulamentului local de



implicare a publicului in elaborarea sau sevizuirea planurilor de urbanism si amenajarea terioriului, aprobat prin HCL. nr. 97 din
19.04.2019 si completat cu HCL. nr. 161 din 30.05.2019;

*Acord UNICRZgIIT BANK S.A.; -

*Documentatia PUZ se va intocmi pe toti proprietarii de drep real aS)l‘é imobilelor studiate;

d.2) avize si acgrduri privind:

securitatga la incendiu D protectia civila E sanététea populatiei
d.3) avize / acorduri specifice ale administratiei publice centrale si/sau ale serviciilor descentralizate ale acestora (copie):
*Aviz Comisia Tehnica de Amenajarea Teritoriului gi'Urbanism (CTATU);
>< _—+Documentatie cadastral in Stereo 1970 vizata d;é/.‘::.P.l. -P.AD;

+*0.C.P.l[(receptialucrgrifor topografice);

*Aviz j(é.A.; /aﬁr /

Directia Judeteana pentru Cultura si P7 rimoniu Cultural National Salaj;
*Aviz Politia yutiera;

cAvizul Arhitectu?i/s;,ef;
z,<,--»-Extras din planul cadastral, eliberat de O.C.P.l. Silaj - actualizat la zi;

*Aviz/agord STS; )
*Aviz AN.IF, rivind imbunatatirile funciare din zond;

d.4) studii de speuahtat 1 exemplar original):
*Aviz geotehnic prellm ar cgnform NP-074-2022;
*Ridicari topografice intocmite de topograf autorizat;

74e) punctul de vedere/actul administrativ al autoritatii competente pentru protectia mediului (copie); Agentia pentr: Protectla Mediului
Salaj, loc. Zalau, str. Parcului, nr. 2

f) Documentele de platéd aje’urmatoarelor taxe (copie):
Taxa aviz Comisia de
Costuri conform Art, /A9, alin. (2) din Regulamentului Local de Implicare a Publicului in Elaborarea sau Revizuirea Planurilor de
Urbanism si Amendjarea Teritoriului, aprobat prin HCL. nr. 97 din 19.04.2019 si completat cu HCL. nr. 161 din 30.05.2019;

Prezentul certificat de urbanism are valabilitatea de 24 luni de la data emiterii.

PRIMAR, SECRETAR GENERAL, ARHITECT $EF,
Florin Florian Marina-Bianca Fazacas Arh.Elena-Madalina Cimpean
Digtally signed by Eg‘d’:ﬁ" Elena- oo
Florian § Flovian Forn Fazacas [kt ina £ eI 540 o
Florin L.§ifomten Mo Blanch e 1 P SEF SERVICIU,
o 163507 40200 Alexandru-Marian Radu
Achitat taxa de 28,68 lei, conform platii cu cardul nr. 527820743950 din 2025-10-05 23:57:23 | . .. o . Vioricakgsan 197 by orfeuc
Prezentul certificat de urbanism a fost transmis solicitantului direct/prin posté la data de ................. Date; 2026105 120641 40200

in conformitate cu prevederile Legii nr. 50/1991 privind autorizarea executarii lucrarilor de constructii, republicata, cu modificéarile si
completarile ulterioare,

Tntocmit,
Lazar Alexandra
SE PRELUNGESTE VALABILITATEA
CERTIFICATULUI DE URBANISM

deladatade........ccooeernnnnnn pandiadatade ........cccounnnnen.
Dupé aceastd data, o noua prelungire a valabilitatii nu este posibild, sélicitantul urméand s& obtind, in conditiile legii, un alt certificat de
urbanism.
PRIMAR, SECRETAR GENERAL, ARHITECT SEF,
L.S.

Data prelungirii valabilitatii .................
Achitat taxa de .........c....ccccne lei conform chitanteinr. .........ccccccovveeene din
Transmis solicitantului la data de ................. direct/prin posta



Formular F7 - Aviz Plan urbanistic zonal

ROMANIA /
Judetul SALAJ

Primaria Municipiului ZALAU

Nr. 20566 din 12.03.2026

Arhitect-sef

Ca urmare a cererii adresate de TIMOC MIHAI cu domiciliul in judetul Silaj, mun.
Zalau, inregistrata cu
nr. 103198 din 22.12.2025, in conformitate cu prevederile Legii nr. 350/2001 privind
amenajarea teritoriului si urbanismul, cu modificarile si completirile ulterioare, se emite
urmatorul:

AVIZ
Nr. 3 din 25.02.2026

pentru Planului Urbanistic Zonal (PUZ) pentru ,,CONSTRUIRE IMOBIL CU
FUNCTIUNI MIXTE, AMENAJARE PLATFORME EXTERIOARE CU
PARCARI, ALEI CAROSABILE SI PIETONALE , CAI DE ACCES ,
AMENAJARE SPATII VERZI, IMPREJMUIRE TEREN, REALIZARE
BRANSAMENTE UTILITATI , OPERATIUNI CADASTRALE / NOTARIALE”,
generat de imobilul situat 1n jud. Silaj, mun. Zalau, str. Closca, FN, constituit din trei
terenuri, proprietati private ale numitilor TIMOC MIHALI si sotia TIMOC ANDREEA-
ROXANA, COSTE-PUSCAS LUCIAN si sotia COSTE-PUSCAS IOANA, S.C.
HORIZONT PROJECT 2D S.R.L. impreund cu MOISI IONUT-DUMITRU, in suprafati
totald de 1 808,00 mp, inscrise cu nr. cad. 63356 (S =1 219,00 mp), 73403 (S = 479,00
mp) si 67419 (S = 110,00 mp) in C.F. nr. 63356, 73403, respectiv 67419 Zaliu, amplasate
in intravilanul mun. Zaldu.

Initiator:  TIMOC MIHAI si sotia TIMOC ANDREEA-ROXANA, COSTE-
PUSCAS LUCIAN si sotia COSTE-PUSCAS IOANA, S.C.
HORIZONT PROJECT 2D S.R.L. impreund cu MOISI IONUT-
DUMITRU cu domiciliul in jud. Silaj, mun. Zalau,

Proiectant: FORMATEKTURA S.R.L. cu sediul in judetul Salaj, loc. Jibou, Str.
Bailor, nr. 47

Specialist cu drept de semnaturd RUR: arh. Alexandru-Ivan Greceniuc

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

Conform P.U.G. Zalau, aprobat cu H.C.L. nr. 98 din 27.04.2023 — ZIR 3 - Tesut
urban traditional cu trama stradald vernaculard, locuire urbani interbelicd, functiuni
complementare mixte (culturd, culte, administratie).

Amplasamentul este constituit din trei terenuri, in suprafata totald de 1 808,00 mp,
dupd cum urmeaza:

Pag. 1din4



« teren proprietate privata a numitilor Timoc Mihai si sotia Timoc Andreea Roxana
Coste Puscas Lucian si sotia Coste Puscas Ioana, inscris in C.F. nr. 63356 Zaliu, nr. cad.
63356, 1n suprafata de 1.219,00 mp;

» teren proprietate privatd a numitei S.C. HORIZONT PROJECT 2D S.R.L., inscris
in C.F. nr. 73403 Zalau, nr. cad. 73403, in suprafata de 479,00 mp;

* teren proprietate privatd a numitului Moisi Ionut-Dumitru, inscris in C.F. nr. 67419
Zaldu, nr. cad. 67419, in suprafatd de 110,00 mp cu casd. Zona studiata prin P.U.Z. este
delimitatd ]a nord, sud si est de proprietati private, iar la vest de str. Clogca.

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

Conform P.U.G. aprobat prin HCL nr. 98 din 27.04.2023

- UTR: ZIR 3 - Tesut urban traditional cu trami stradala vernaculard, locuire urbana
interbelicd, functiuni complementare mixte (culturd, culte, administratie);

- regim de construire: locuire individuald; locuire colectiva; functiuni de cult; spatii
verzi amenajate; amenajari spatii pietonale, pasaje pietonale; functiuni de
invatamant si cercetare; functiuni culturale; functiuni financiar bancare
comert en-detail; alimentatie publicd de dimensiuni reduse; servicii cu acces
public sau cu adresabilitate publicd; servicii profesionale; servicii
manufacturiere; Parcela este construibild daci indeplineste urmétoarele
conditii: suprafata medie de 1000,00 mp cu o deschidere medie de 16,00 m.

- functiuni predominante: locuire individuald, locuire colectiva ;

- H max = Rh max = P+2E (10 m la cornisé/atic). Pentru culte, se admite depasirea
inaltimii maxime prin accente specifice (turle, clopotnite);

« pentru functiuni publice: P.O.T.max= 50%, C.U.T.max=1,50;
* pentru locuire: P.O.T.max=35%, C.U.T.max=1,05;

- retragerea minima fati de aliniament si limitele laterlae - Se va prelua modelul
traditional de ocupare a parcelei si de grupare a cladirilor principale si a cladirilor anexa:
corpul principal de clédire amplasat la aliniament, iar toate celelalte corpuri de cladire i se
subordoneazi; Pentru pastrarea imaginii istorice, pentru cladirile izolate pe parcela se
admite amplasarea pe limitd de pr oprletate modalitate specifici zonei. In cazuri
exceptionale, se poate opta si pentru regim cuplat de amplasare a cladirilor principale; ;

- retrageri minime fatd de limitele posterioare - 5,00 m a amplasarii constructiilor
fata de limita posterioara .

Prevederi P.U.Z. propuse:

- UTR: FM - Zona mixta de interes economic cu spatii comerciale, restaurant,
magazine de prezentare, birouri, cabinete medicale, activitdti bancar-financiare,
fitness, servicii sau similar si locuinte de serviciu/ colective;

- regim de construire:- Locuinte colective (apartamente de locuit / locuinte de
serviciu) si zond mixtd e Servicii profesionale, colective si personale, servicii
specializate pentru comert si pentru functionarea zonei cu caracter central, pentru
intretinere si grupuri sanitare;» Cofetérii, cafenele;* Agentii imobiliare ,
intretinere corporald, manufacturd fina, croitorie, marochinérie etc.;» Postd  si
telecomunicatii;» Edituri, centre media; Activitéti asociative diverse;» Biblioteci,
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mediateci;e Centre de recreere in spatii acoperite;» Cabinete medicale,
consultatii sau similar;e Alimentatie publica: restaurant, bistro, fast-food, cantini,
cofetdrie, cafenea, bar;e Centre comerciale, magazine cu plazi interioar3, galerii
comerciale, comerf cu obiecte de artd;* Parcaje de descongestionare a circulatiei
in zona centrala protejatd;s Birouri;e Aparthotel;* Alte functiuni specifice zonei,
conform PUZCP ; Se consideri construibile parcelele avand minimum 1.000,00 mp
si un front la stradd de minimum 15 m. ;

functiuni predominante: locuinte colective(apartamente de locuit/locuinte de
serviciu); servicii profesionale, colective si personale, servicii specializate pentru
comert i pentru functionarea zonei cu caracter central, pentru intretinere si grupuri
sanitare; cofetdrii, cafenele; agentii imobiliare, intretinere corporald, manufactura
find, croitorie, marochindrie; postd si telecomunicatii; edituri, centre media;
activitdti asociative diverse; biblioteci, mediateci; centre de recreere in spatii
acoperite; cabinete medicale, consultatii sau similar; alimentatie publici:restaurant,
bistro, fast-food, cantind, cofetirie, cafenea, bar; centre comerciale, magazine cu
plazza interioard, galerii comerciale, comert cu obiecte de artd; parcaje de
descongestionare a circulatiei in zona centrald protejatd; birouri; aparthotel;
functiuni specifice zonei, etc

H max propus = (1-3)S+P+2E+M (11.50 m la cornigd);
P.O.T. max propus = 38%;

C.U.T. max propus= 1.80 mp Sd/mp teren;
retragerea minima fata de aliniament - 3 m.;

retrageri minime fata de limitele laterale - fata de limita laterald sudici se va
respecta o distantd de jumétate din inaltimea la cornisd He/2, dar nu mai putin de 3
m; fatd de limita laterald nordicé se va respecta o distantd de minimum 3 m (cu
exceptia rampelor aferente acceselor auto);

retrageri minime fati de limitele posterioare - fatd de limita posterioari (estici)
se va respecta alinierea cu fatada principala a Bisericii “Adormirea Maicii
Domnului” (calculat pe o addncime de 50 m din punctul cel mai avansat al
aliniamentului existent, raportat la str. Clogca);

circulatii si accese - Accesul auto, pietonal si cel pentru utilajele de stingere a
incendiilor la imobil se realizeazd din strada Closca. Accesele pietonale vor fi
conformate astfel Incdt sd permitd circulatia persoanelor cu handicap si care
folosesc mijloace specifice de deplasare (scaun rulant) - conform prevederilor NP.
051. Panta rampelor necarosabile de acces va fi de maxim 8%. Toate ciile pietonale
vor avea latime liberd de minim 1,50 m (se admite min. 1,00 m litime, cu conditia
asigurdrii, 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. Iniltimea liberi de trecere,
pe sub obstacole izolate, va fi de min. 2,10 m.

Pentru fiecare unitate locativa se va asigura minimum 1,5 locuri de parcare / unitate
individuald, restul parcérilor fiind dimensionate conform HG 525/1996.

Parcérile se vor realiza la nivelurile subterane in proportie de 75% din numarul total
de locuri de parcare aferente tuturor functiunilor implementate. Toate spatiile de
parcare se vor realiza In interiorul parcelei, in afara circulatiilor publice.
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- echipare tehnico-edilitara - Zona va fi echipati edilitar complet ca preconditie a
autorizarii constructiilor de orice fel. Toate constructiile se vor racorda la refelele
edilitare edificate, disponibile si functionale.

In urma sedintei Comisiei tehnice de amenajare a teritoriului gi urbanism (C.T.AT.U)
din data de 25.02.2026, se avizeaza

FAVORABIL

Planul urbanistic zonal si Regulamentul local de urbanism aferent acestuia, elaborate
in scopul de , CONSTRUIRE IMOBIL CU FUNCTIUNI MIXTE, AMENAJARE
PLATFORME EXTERIOARE CU PARCARI, ALEI CAROSABILE S§I
PIETONALE , CAI DE ACCES , AMENAJARE SPATII VERZI, IMPREJMUIRE
TEREN, REALIZARE BRANSAMENTE UTILITATI , OPERATIUNI
CADASTRALE / NOTARJALE ” pentru imobilul situat in jud. Salaj, mun. Zalau, Str.
Closca, F.N., constituit din trei terenuri, in suprafata totald de 1 808,00 mp, amplasate in
intravilanul mun. Zaldu, inscrise cu nr. cad. 63356, 73403 si 67419 in C.F. nr. 63356, -
73403, respectiv 67419 Zaliu. Pezentul aviz este valabil numai impreund cu plansa de
reglementari anexati si vizatd spre neschimbare.

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

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

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

Prezentul aviz este valabil de la data emiterii sale pe toata durata de valabilitate a
certificatului de urbanism nr. 1025 din 03.11.2025, emis de Priméria Municipiului Zalau.

Viceprimar, Arhitect-Sef, Sef Serviciu,
Calin-Cristian Arh. Elena- Miadalina Alexandru Marian
CIMPEAN RADU
=l ey S
Intocmit,
Alexandra Flori
AR

DUAS/SUAT/ AFL /2 ex.
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