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Nr. inreg.: 16/19.03.2026 Tnregistrat la sediul
autoritatii publice locale

Catre,
Primaria Municipiului Zalau
Adresa: Mun. Zalau, Piata Iuliu Maniu, Nr. 3, jud. Salaj

In atentia:
Directiei Urbanism. Serviciul Urbanism si Amenajarea Teritoriului

Referitor la:
PLAN URBANISTIC ZONAL
PENTRU CONSTRUIRE CLADIRE MIXTA CU LOCUINTE S§I SERVICII
PROFESIONALE/ BIROURI, AMENAJARI EXTERIOARE, IMPREJMUIRE TEREN,
REALIZARE BRANSAMENTE, OPERATIUNI CADASTRALE/NOTARIALE,
DEZMEMBRARI/ ALIPIRI
Beneficiar: GHILE OVIDIU-I0AN S7 SOTI4 GHILE EMANUELA-ADRIANA
Amplasament: Zalau, Str. Lajos Kossuth, f.n., CF. NR. 64641, CF. NR. 64641

Avand in vedere:
Adresanr. 16983 din 2.03.2026 — Hossu loan, Brumar Sorin, Prune Leontin, Nagy ludit,
Ciotea Marian, Drughi Geta
Adresa nr. 18901 din 6.03.2026 — Brumar Sorin, Prune Leontin, Hossu loan, Olah
Geza, Crisan loan, Bont Maria, Nagy Laszlo

Subscrisa, SC ARCOMID URBAN DESIGN SRL, societate cu raspundere limitata
infiintata si functionand in baza legilor din Romania, cu sediul social in loc. Zalau, Str. G-ral
lon Dragalina, Nr. 28, judetul Salaj, avand CUI: 40250502, inregistrata la Registrul Comertului
sub nr. J 2018001092311, reprezentata prin administrator Moisi Dumitru, pentru a raspunde
tuturor sugestiilor si observatiilor primite din partea cetatenilor va transmitem urmatoarele:

Amplasamentul pentru care se solicita reglementarea zonei, conform PUG in vigoare al
Municipiului Zalau, este situat in zona locuintelor L1 (Subzona locuintelor individuale si semicolective
cu densitate redusa; regim max. de indltime D+P+1E/ P+1E+M).

Suprafata terenului studiat este de 1088m?2, fiind compus dintr-o singura parcela inscrisa in Cf.
Nr. 64641. Pe terenul de amplasament nu sunt edificate constructii. In prezent terenul este Tmpanzit de
vegetatie inalta, medie si joasa.

Accesul se poate face din strada Lajos Kossuth (situata la sud-vest).
Prin PUZ se propune reglementarea zonei din punct de vedere urbanistic, asigurarea circulatiilor,
asigurarea utilitatilor si propunerea unor indici urbanistici POT si CUT care sa asigure conditiile de

construibilitate necesare functionarii unei cladiri _mixte cu locuinte si servicii/ birouri .
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Conform Legii 350/2001 privind amenajarea teritoriului si urbanismul, la art. 47 este definit
Planul urbanistic zonal: “Art. 47. - (1) Planul urbanistic zonal este instrumentul de planificare urbana
de reglementare specifica, prin care se coordoneaza dezvoltarea urbanistica integrata a unor zone din
localitate, caracterizate printr-un grad ridicat de complexitate sau printr-o dinamica urbana accentuata.
Planul urbanistic zonal asigura corelarea programelor de dezvoltare urbana integrata a zonei cu Planul
urbanistic general”. Utilitatea acestor documentatii de urbanism este detaliata la pct. (5) a aceluiasi
articol: “(5) Prin Planul urbanistic zonal se stabilesc, in baza analizei contextului social, cultural istoric,
urbanistic si arhitectural, reglementari cu privire la regimul de construire, functiunea zonei, inaltimea
maxima admisd, coeficientul de utilizare a terenului (CUT), procentul de ocupare a terenului (POT),
retragerea cladirilor fata de aliniament si distantele fatd de limitele laterale si posterioare ale parcelei,

caracteristicile arhitecturale ale cladirilor, materialele admise”.

A) Referitor la adresa nr. 16983 din 2.03.2026 — Hossu loan, Brumar Sorin, Prune Leontin,

Nagy ludit, Ciotea Marian, Drughi Geta
1) Referitor la analiza independenta a Serviciului Urbanism in mod independent a obiectiilor

formulate in etapa de informare anterioara se poate mentiona ca toate observatiile si sugestiile venite
din partea cetatenilor sunt centralizate si analizate de catre reprezentantii primariei, iar deciziile
ulterioare in comisiile de specialitate tin cont de acestea. Pe de altd parte proiectantul impreuna cu
beneficiarul cunosc cel mai bine datele ca privesc amplasamentul, limitarile fizice, cadrul tehnic si
legislativ. Mai mult decat atat, in conformitate cu prevederile legale proiectantul este obligat sa
mentioneze observatiile relevante si pertinente in cadrul documentatiei PUZ, varianta finala.

2) Propunerile finale aferente documentatiei PUZ se definitiveaza inainte de a fi aprobata
documentatia prin HCL. Pentru documentatia in cauza a fost deja prezentat un studiu de Tnsorire prin
care se demonstreaza asigurarea conditiilor legale privind Tnsorirea spatiilor de locuit din vecindtatea
obiectivului.

Tn conformitate cu art. 3, alin. (1) si (2) al O.M.S. 119/ 2014 pentru aprobarea Normelor de igiena
si sandtate publicd privind mediul de viatd al populatiei amplasarea clddirilor destinate locuintelor

trebuie sa asigure insorirea_acestora pe o durata de minimum 1 1/2 ore la solstitiul de iarna, a

incaperilor de locuit din cladire si din locuintele invecinate. In cazul in care proiectul de amplasare a

cladirilor evidentiaza ca distanta dintre cladirile invecinate este mai mica sau cel putin egald cu

inaltimea cladirii celei mai inalte, se va intocmi studiu de Insorire, care sa confirme respectarea

prevederii de Tnsorire de mai sus. Pentru obiectivul studiat s-a intocmit un studiu de insorire pentru a

evidentia modul de umbrire al vecinatatilor, demonstrandu-se asigurarea nsoririi pentru min. 3ore.
Vecinatatile situate la sud de amplasament nu vor fi umbrite datorita pozitiei acestora.

3) Stadiul actual — la aceasta data s-a finalizat etapa a 2a de informare si consultare a publicului,
etapa elaborarii propunerilor. Ulterior acestei etape urmeaza obtinerea avizelor si acordurilor solicitate

prin certificatul de urbanism, finalizarea studiilor necesare documentatiei PUZ, consultarea comisiei
2
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de specialitate, obtinerea avizului arhitectului sef si parcurgerea etapei de transparentd decizionala.
Dupa toate aceste etape documentatia este propusa spre aprobare n Consiliul local.

Propunerile documentatiei PUZ se definitiveaza inainte de a fi aprobata documentatia prin HCL.
Pentru documentatia Tn cauza a fost deja prezentat un studiu de insorire prin care se demonstreaza

asigurarea conditiilor legale privind Tnsorirea spatiilor de locuit din vecinatatea obiectivului.

B) Referitor la adresa nr. 18901 din 6.03.2026 — Brumar Sorin, Prune Leontin, Hossu loan,

Olah Geza, Crisan loan, Bont Maria, Nagy Laszlo

1) Amplasamentul pentru care se solicita reglementarea zonei, conform PUG in vigoare al
Municipiului Zalau, este situat in zona locuintelor L1 (Subzona locuintelor individuale si semicolective
cu densitate redusd; regim max. de indltime D+P+1E/ P+1E+M).

Functiunile admise in zona (complementare locuirii) sunt: Servicii medicale (medicina de
familie, cabinete de specialitate, spitale, etc.), medicale veterinare, juridice, culturale (spatii pentru
spectacole, expozitii, etc.), de cult, de invatamant (invatamdnt de toate gradele), turistice, de ocrotire
sociald, societdti, companii, firme, asociatii care asigurd o larga gama de servicii — (profesionale,
tehnice, sociale, colective sau personale), biblioteci de cartier, etc; Cai de acces, parcaje; Spatii
plantate; Locuri de joaca pentru copii; Comert alimentar, comert nealimentar cu marfuri de folosinta
zilnica.

Utilizarile admise cu conditiondri sunt: mansardarea cladirilor existente cu conditia ca aceasta
sa nu fie o falsa mansardare ci sda se inscrie in volumul unui acoperis cu panta de 45 grade, suprafata
nivelului mansardei va fi de maxim 60% din aria ultimului nivel; functiuni comerciale, servicii
profesionale si mici activitati manufacturiere, cu conditia sa nu genereze transporturi grele, sa nu fie
poluante si sa nu utilizeze terenul liber al parcelei pentru depozitare si productie; schimbarea
destinatiei locuintelor, indiferent de amplasare, numai pentru categoriile de functiuni cuprinzdand
activitati pentru servicii specializate §i practica profesionala privata cu grad redus de perturbare a
locuirii, (cabinete medicale, birouri de avocatura, notariale, consultantd, asigurari, proiectare,
reprezentante, agentii imobiliare, etc.) cu conditia ca acestea sa-si asigure in incinta proprie, in afara
spatiului public parcajele necesare pentru angajati si pentru clienti; Dispunerea panourilor
publicitare si a reclamelor luminoase pe fatada se realizeaza in conformitate cu prevederile
Regulamentului de organizare si desfasurare a activitatii de publicitate, reclama si afisaj in municipiul
Zalau.

2) Prin PUZ se propune reglementarea zonei din punct de vedere urbanistic, asigurarea

circulatiilor, asigurarea utilitatilor si propunerea unor indici urbanistici POT si CUT care sa asigure

conditiile de construibilitate necesare functionarii unei cladiri _mixte cu locuinte si servicii/ birouri .
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Asa cum reiese din propunerea PUZ functiunile propuse nu contravin zonei, acestea fiind deja
permise in cadrul regulamentului PUG in vigoare. In consecinti se demonstreaza compatibilitatea
functionala a investitiei cu vecinatatile existente.

3) Studiul de trafic reprezinta o documentatie de baza pentru planificare si dezvoltare a retelei de
transport la diferite nivele: locale, judetene, regionale sau nationale. Acesta stabileste caracteristicile
traficului actual si viitor, structura retelei de strazi, amenajarile infrastructurilor rutiere, dotarile
specifice transporturilor, precum si echiparea si organizarea sistemului de circulatie.

Tn cadrul studiului de trafic se evalueaza situatia actuala si cea proiectata a circulatiei rutiere
(volume de trafic, ore de varf, nivel de serviciu - ICU). Acesta analizeaza intersectiile in situatia
existentd si propune scenarii cu dezvoltarea obiectivului pentru a optimiza circulatia.

In cazul situatiei propuse accesul se face direct din Str. Lajos Kossuth fara circulatii in interiorul
parcelei sau intersectii noi create. Parcajul se face preponderent in subsolul cladirii fara generarea de
trafic intens. Numarul estimat de masini care vor avea acces in parcare este de max. 15. Raportat la
volumul de trafic existent pe Strada Lajos Kossuth un aport de 15 masini va aduce o aglomerare de sub
0,5%, una nesemnificativa zonei. In acest context nu este justificata intocmirea unui studiu de trafic.

Pentru documentatia PUZ se va obtine avizul Politiei Rutiere.

4) S-a prezentat in cadrul dezbaterii publice studiul de insorire. Pentru varianta finala PUZ
documentatia va contine si studiul de insorire.

5) Se estimeaza un numar maxim de 12 locuri de parcare. Pentru configuratia finala a cladirii
si a functiunilor propuse prin proiectul de autorizare (etapa ulterioara aprobarii PUZ) se vor determina
numarul exact de parcari necesare in functie de suprafata si destinatia spatiilor din cladire. Necesarul
de parcari pentru locuinte va asigura un numar de 1,5 locuri/ unitate de apartament cu pand la 2 camere
si 2 locuri/ unitate de apartament cu mai mult de 2 camere. Pentru celelalte functiuni se vor asigura
numarul minim de parcari in functie de destinatie, suprafata si profilul activitatii.

Reglementarile propuse pentru parcari se regasesc in cadrul Regulamentului de Urbanism
aferent documentatiei PUZ.

Prin documentatia PUZ nu se schimba caracterul general al zonei si nu contravine functiunilor
admise in zona.

Propunerea de dezvoltare urbanistica nu va aduce nici un prejudiciu vecinatilor. Prin indicatorii
urbanistici propusi Se asigura o densitate redusa a fondului construit general si nu aduce impact negativ
asupra contextului urbanistic din zona. Indicii urbanistici actuali nu se modifica.

Documentatia PUZ va respecta Legea nr. 350/2001 privind amenajarea teritoriului si
urbanismul, Ordinul 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
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de urbanism, Ordinul nr. 2701/2020 pentru aprobarea Metodologiei de informare si consultare a
publicului cu privire la elaborarea sau revizuirea planurilor de amenajare a teritoriului si de urbanism,
Regulamentul Local de Urbanism si celelalte Legi, Norme si Normative specifice documentatiilor de
urbanism.

Referitor la impotrivirea nejustificata cu privire la realizarea investitiei mentiondm ca dreptul
la proprietate privata este garantat si ocrotit de lege, indiferent de titulari, conform Constitutiei
Romaniei si a Legii nr. 287/ 2009 privind codul civil. Proprietatea privata este dreptul titularului de a
poseda, folosi si dispune de un bun in mod exclusiv, absolut i perpetuu, in limitele stabilite de lege.

Dreptul de proprietate obliga la respectarea sarcinilor privind protectia mediului si asigurarea
bunei vecinatati, precum si la respectarea celorlalte sarcini care, potrivit legii sau obiceiului, revin
proprietarului. Toate aceste aspecte vor fi respectate prin realizarea investitiei.

Prin prezenta am raspuns si clarificat punctele cuprinse in adresele transmise de catre cetdteni.
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