Catre

DIRECTIA URBANISM — ARHITECT SEF
SERVICIUL URBANISM SI AMENAJAREA TERITORIULUI

Conform adresei nr. 18641 din 05.03.2026, inregistratd la Primaria
Municipiului Zaldu, prin care se transmit observatii si obiectiuni formulate de catre
proprietari din zona str. Stefan cel Mare, prin reprezentant legal, ca urmare a etapei
pregititoare de informare si consultare a publicului, demaratd prin Anuntul public
nr. 13338 din 17.02.2026, pentru documentatia de urbanism Plan Urbanistic Zonal
(P.U.Z.) pentru ,,Construire imobile cu functiuni mixte”, amplasament mun.
Zalau, str. Stefan cel Mare, imobile identificate prin C.F. nr. 73505, nr. cad. 73505
si C.F. nr. 50934, nr. cad. 50934, jud. Silaj, beneficiar ILEA GEORGE-
BOGDAN, vi aducem la cunostintd urméatoarele raspunsuri, In ordinea In care au

fost consemnate in adresa.

1. Cu privire la Coeficientul de Utilizare al Terenului (CUT) maxim

propus

Valoarea coeficientului de utilizare a terenului este propusd in cadrul
documentatiei PUZ in contextul introducerii unei zone cu functiuni mixte, cu rol de
interes economic la nivel local, prin integrarea serviciilor, comertului si locuirii.
Propunerea urmireste diversificarea functionald a zonei si utilizarea eficientd a unui
teren neconstruit situat in intravilan, in corelare cu infrastructura existents si cu
dinamica de dezvoltare a municipiului.

Prin urmare, conform art. 32 alin. (8) din Legea nr. 350/2001, prevederile
alin. (7) referitoare la limitarea coeficientului de utilizare a terenului nu se aplici in

cazul planurilor urbanistice zonale destinate zonelor de interes economic, respectiv




zone de servicii si alte functiuni similare, situatie in care se incadreazi si prezenta
documentatie. In aceste conditii, afirmatia privind caracterul nelegal al valorii
propuse a coeficientului de utilizare a terenului nu se sustine.

Totodata, oportunitatea dezvoltarii propuse a fost analizati si confirmati prin
Avizul de oportunitate nr. 2 din 15.01.2026, emis in conformitate cu prevederile
legale, document care fundamenteaza initierea si elaborarea prezentei documentatii
de urbanism.

Referirea la art. 5 din normele metodologice aprobate prin Ordinul
MDRAP nr. 233/2016 este corectd sub aspectul citdrii textului legal, insa
interpretarea acestuia este eronatd. Articolul reglementeazd standardizarea si
clasificarea zonelor functionale existente si propuse in cadrul documentatiilor de
urbanism, fard a institui restrictii privind modificarea functiunii unei zone.

Dimpotrivé, prevederile mentionate confirma posibilitatea stabilirii unor zone
functionale propuse, inclusiv zone mixte si zone de servicii, in functie de specificul
si evolutia teritoriului analizat, aspect care se regdseste si in cadrul prezentei
documentatii.

Precizdm cd prezentul raspuns are ca scop clarificarea punctuali a unor
afirmatii formulate in mod eronat cu privire la pretinsul caracter nelegal sau
abuziv al indicatorilor urbanistici propusi, in raport cu cadrul legal aplicabil.

Cu toate acestea, In urma procesului de consultare publicd, ne dorim
adaptarea documentatiei de urbanism prin reducerea si ajustarea indicatorilor
propusi, in acord cu observatiile formulate, astfel incit dezvoltarea si se integreze
cdt mai armonios in contextul existent, sd rdspundad preocupdrilor legitime ale
vecindtatii si sd constituie un model de buni vecinitate, bazat pe echilibrul dintre

interesul investitional si calitatea mediului urban.




2. Cu privire la regimul de iniltime maxim propus prin PUZ si
locurile de parcare

Conform art. 31 din H.G. nr. 525/1996 pentru aprobarea Regulamentului
General de Urbanism, , auforizarea executdrii constructiilor se face cu
respectarea indlfimii medii a clddirilor invecinate §i a caracterului zonei, fdard ca
diferenta de indlfime sd depdseascd cu mai mult de doud niveluri clddirile imediat
invecinate” (alin. 1), fiind precizat totodatd ca ,, in sensul prezentului regulament,
cladiri imediat invecinate sunt cele amplasate aldturat, de aceeasi parte a strdzii”
(alin. 2), respectiv ,fac exceptie de la prevederile alin. (1) constructiile care au fost
cuprinse intr-un plan urbanistic zonal, aprobat conform legii” (alin. 3).

In aceste conditii, regimul de in#ltime propus prin prezenta documentatie de
tip PUZ se incadreaza In prevederile legale aplicabile, fiind stabilit in mod justificat
in cadrul unei reglementiri urbanistice specifice si respectdnd regimul maxim de
indltime propus. Cu toate acestea, observatiile formulate in cadrul procesului de
consultare publicd vor fi analizate si avute in vedere in etapa de elaborare a
propunerilor finale, in vederea ajustirii documentatiei, acolo unde este cazul, astfel
incat solutia urbanistica sd asigure o integrare cdt mai adecvatd in contextul existent
si s rdspunda preocuparilor legitime ale vecinatatii.

Referirea la alte subzone sau unitati teritoriale de referintd reglementate prin
PUG nu este relevanti pentru analiza prezentei documentatii, intrucét reglementarea
urbanistica se realizeazi prin intermediul Planului Urbanistic Zonal, care stabileste

un cadru specific de dezvoltare, adaptat amplasamentului si functiunilor propuse.

Referitor la numirul locurilor de parcare propuse, adoptarea unei valori de
1,5 locuri de parcare/unitate locativa, in raport cu cerinte mai ridicate de tipul a 2
locuri/unitate locativa, reprezintd o optiune fundamentati in acord cu principiile

dezvoltirii urbane sustenabile si cu tendintele actuale in planificarea urbana.




Literatura de specialitate evidentiaza faptul cd impunerea unor cerinte ridicate
de parcare conduce la cresterea ofertei de locuri de parcare, ceea ce determini, in
mod direct, o crestere a utilizdrii autoturismului si a detinerii de vehicule, intrucat
disponibilitatea facild a parcérii influenteazd comportamentul de mobilitate si
optiunile de deplasare ale locuitorilor. Studiile aratd ca existenta unui numar mai
mare de locuri de parcare, in special in cadrul dezvoltérilor rezidentiale, este corelatd
cu o probabilitate semnificativ mai mare de detinere a unui autoturism si cu o
frecventd crescutd a deplasdrilor auto, inclusiv in detrimentul altor moduri de
transport. In acelasi timp, supra-dimensionarea parcajelor conduce la o utilizare
ineficientd a terenului, prin extinderea suprafetelor impermeabile si reducerea
spatiilor verzi sau a celor destinate utilizérilor urbane de calitate, afectdnd astfel
caracterul si functionalitatea spatiului urban. De asemenea, cresterea numarului de
autoturisme generate de aceasta ofertd ridicatd de parcare contribuie la intensificarea
traficului si la aparitia fenomenelor de congestie, fiind asociatd, in literatura de

specialitate, cu diminuarea calititii mediului urban si a vietii urbane.!

3. Cu privire la drumul de acces propus spre str. Stefan cel Mare

Accesul propus catre str. Stefan cel Mare are rolul de a asigura o conectivitate
adecvatd a amplasamentului la reteaua stradald existenti, in concordantd cu
principiile de organizare urbanistica si de functionare eficientd a circulatiilor. Din
punct de vedere urbanistic, realizarea unor legituri suplimentare la reteaua de
circulatii reprezintd o solutie fireasci, care contribuie la distribuirea echilibrati a
fluxurilor de trafic si la evitarea concentrérii acestora intr-un singur punct de acces.

Solutia finald privind configurarea acceselor va fi stabilitd in baza studiilor de

specialitate si a avizelor emise de institutiile competente, in etapele ulterioare ale

! Devon McAslan si Frances Sprei, Minimum parking requirements and car ownership: An analysis of Swedish
municipalities, Transport Policy, vol. 135, 2023.




documentatiei, astfel incat sa fie asigurate conditiile optime de functionare si
siguranta a circulatiei.

Referitor la termenul de transmitere a raspunsurilor, precizam cd, potrivit
Anuntului public nr. 13338 din 17.02.2026, raspunsurile la observatiile formulate
vor fi publicate pe pagina oficiald a institutiei, sectiunea Urbanism, pand la data de
23.03.2026 inclusiv. In acest sens, procesul de informare si consultare a publicului

se desfisoard in conformitate cu calendarul stabilit de autoritatea publica locala.

Observatiile formulate cu privire la impactul asupra zonei vor fi analizate cu
atentie in cadrul procesului de elaborare a documentatiei, urmarindu-se adaptarea
solutiei propuse astfel incét aceasta sd raspundd, in mod echilibrat, preocuparilor
exprimate de vecinatate.

In acest sens, vom avea in vedere, in mod pozitiv, observatiile si sugestiile
formulate, urmirind integrarea acestora in cadrul documentatiei, cu respectarea
prevederilor legale aplicabile si prin ajustarea indicatorilor urbanistici si constructivi
propusi, astfel incat dezvoltarea sa constituie un model de bund vecinatate, printr-o
integrare armonioasi In contextul existent si mentinerea unui echilibru intre interesul
investitional si calitatea mediului urban. Totodatd, vd asigurdm ca documentatia
PUZ va respecta prevederile Legii nr. 350/2001 privind amenajarea teritoriului si
urbanismul, ale Ordinului nr. 233/2016 pentru aprobarea Normelor metodologice de
aplicare a acesteia, ale Ordinului nr. 2701/2020 privind metodologia de informare si

consultare a publicului, precum si toate celelalte acte normative aplicabile in

domeniu.
Cu stima, Data,
ATELIER CONTRAST?2 SRL 19.03.2026

Reprezentant al beneﬁqiéﬁglui Ilea George-Bogdan






Catre

DIRECTIA URBANISM — ARHITECT SEF
SERVICIUL URBANISM $I AMENAJAREA TERITORIULUI

Conform adresei nr. 17418 din 03.03.2026, respectiv adresei nr. 18440 din
05.03.2026 inregistrate la Primaria Municipiului Zaldu, prin care se transmit
observatii si obiectiuni formulate de catre proprietari din zona str. Stefan cel Mare,
prin reprezentant legal, ca urmare a etapei pregdtitoare de informare si consultare a
publicului, demarati prin Anuntul public nr. 13338 din 17.02.2026, pentru
documentatia de urbanism Plan Urbanistic Zonal (P.U.Z.) pentru ,,Construire
imobile cu functiuni mixte”, amplasament mun. Zaldu, str. Stefan cel Mare,
imobile identificate prin C.F. nr. 73505, nr. cad. 73505 si C.F. nr. 50934, nr. cad.
50934, jud. Silaj, beneficiar ILEA GEORGE-BOGDAN, va aducem la cunostinta

urmatoarele:

Valoarea coeficientului de utilizare a terenului este propusd in cadrul
documentatiei PUZ in contextul introducerii unei zone cu functiuni mixte, cu rol de
interes economic la nivel local, prin integrarea serviciilor, comertului si locuirii.
Propunerea urmireste diversificarea functionald a zonei si utilizarea eficientd a unui
teren neconstruit situat in intravilan, in corelare cu infrastructura existentd si cu

dinamica de dezvoltare a municipiului.

Prin urmare, conform art. 32 alin. (8) din Legea nr. 350/2001, prevederile
alin. (7) referitoare la limitarea coeficientului de utilizare a terenului nu se aplica in
cazul planurilor urbanistice zonale destinate zonelor de interes economic, respectiv

zone de servicii si alte functiuni similare, situatie in care se incadreaza si prezenta




documentatie. In aceste conditii, afirmatia privind caracterul nelegal al valorii

propuse a coeficientului de utilizare a terenului nu se sustine.

Totodatd, oportunitatea dezvoltarii propuse a fost analizati si confirmata prin
Avizul de oportunitate nr. 2 din 15.01.2026, emis in conformitate cu prevederile
legale, document care fundamenteaza initierea si elaborarea prezentei documentatii
de urbanism. Referirea la alte subzone sau unitati teritoriale de referinti reglementate
prin PUG nu este relevantd pentru analiza prezentei documentatii, intrucat
reglementarea urbanisticd se realizeaza prin intermediul Planului Urbanistic Zonal,
care stabileste un cadru specific de dezvoltare, adaptat amplasamentului si

functiunilor propuse.

Precizdm ci prezentul raspuns are ca scop clarificarea punctuali a unor
afirmatii formulate in mod eronat cu privire la pretinsul caracter nelegal sau

abuziv al indicatorilor urbanistici propusi, in raport cu cadrul legal aplicabil.

In acelasi timp, observatiile formulate cu privire la caracterul zonei, densitatea
propusd, traficul si impactul asupra confortului locuirii sunt intelese si vor fi
analizate cu atentie in cadrul procesului de elaborare a documentatiei, in contextul
rolului PUZ de a reglementa si adapta dezvoltarea unei zone in raport cu evolutia
urband si cu necesitétile actuale.

Cu toate acestea, in urma procesului de consultare publicd, ne dorim adaptarea
documentatiei de urbanism prin reducerea si ajustarea indicatorilor propusi, in acord
cu observatiile formulate, astfel incét dezvoltarea si se integreze cat mai armonios
in contextul existent si sd réspunda preocupdrilor legitime ale vecinatitii.

In acest sens, vom avea in vedere, in mod pozitiv, observatiile si sugestiile

formulate, urmdrind integrarea acestora in cadrul documentatiei, cu respectarea




prevederilor legale aplicabile si prin ajustarea indicatorilor urbanistici si constructivi
propusi, astfel incat dezvoltarea sa constituie un model de bund vecindtate si sd
asigure un echilibru intre interesul investitional si calitatea mediului urban. Totodata,
vi asigurdm ca documentatia PUZ va respecta prevederile Legii nr. 350/2001 privind
amenajarea teritoriului si urbanismul, ale Ordinului nr. 233/2016 pentru aprobarea
Normelor metodologice de aplicare a acesteia, ale Ordinului nr. 2701/2020 privind
metodologia de informare si consultare a publicului, precum si toate celelalte acte

normative aplicabile In domeniu.

Cu stima, Data,
ATELIER CONTRAST2 SRL 19.03.2026

Reprezentant albeneficiarului Ilea George-Bogdan






