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DIRECTIA URBANISM — ARHITECT SEF
SERVICIUL URBANISM $I AMENAJAREA TERITORIULUI

Conform adresei inregistrate la Primaria Municipiului Zalau, prin care
proprietarii imobilului situat pe Str. Parcului nr. 16/A, in calitate de vecini directi ai
parcelei ce face obiectul documentatiei, formuleaza observatii si obiectiuni in
legatura cu Anuntul public nr. 56380 din 13.07.2026 privind elaborarea Planului
Urbanistic de Detaliu ,,Construire Locuintd Individuald" pe terenul situat in Str.
Parcului nr. 16, C.F. nr. 77154, nr. cad. 77154, Municipiul Zaliu, beneficiari — Pop
Florin-Liviu si Pop Argentina-Irina, va aducem la cunostinti urmitoarele rispunsuri,

prezentate In ordinea consemndrii in adresa:

L Cu privire la afirmatiile referitoare la suprafata parcelei

Amplasamentul studiat este situat in intravilanul Municipiului Zalau, pe Str.
Parcului nr. 16, fiind identificat prin C.F. nr. 77154, nr. cad. 77154, si are o suprafata
de 327 mp. Terenul este incadrat, conform PUG Zaldu aprobat prin HCL nr.
98/27.04.2023, in UTR L2 — subzona de locuinte individuale si colective mici, intr-
0 zond caracterizatd printr-un tesut urban construit, cu functiuni predominant
rezidentiale.

Prin documentatia de urbanism se propune realizarea unei locuinte individuale
cu regim de indltime D+P+1, inferior regimului maxim admis in zoni
(D+P+2E/P+2E+M), cu respectarea inaltimii maxime admise de 10,50 m la cornis.
Indicatorii urbanistici propusi se incadreazi in limitele stabilite prin regulament,
respectiv P.O.T. = 30,84% (fatd de maxim 40%) si C.U.T. = 0,92 (fatd de maxim
1,85). De asemenea, sunt asigurate locuri de parcare in incint3, precum si spatii verzi
si circulatii interioare, rezultand o ocupare echilibrati a terenului si o integrare

adecvati in caracterul zonei.




Se mentioneaza in observatiile formulate ca parcela, in suprafatd de 327 mp,
nu ar indeplini suprafata minima de 500 mp prevazutd de RLU pentru regimul de
construire izolat.

In acest sens, precizam ci terenul studiat reprezinta o parceld existentd, legal
constituitd, situatd intr-un front construit consolidat, pe care existd o constructie
autorizatd. Acest istoric de construire demonstreaza caracterul construibil al
terenului si integrarea sa in fondul construit al zonei. O parceld cu un asemenea
istoric isi pastreazi caracterul construibil, atdta vreme cat amplasarea, retragerile si
ceilalti indicatori urbanistici sunt stabiliti si respectati prin documentatia de PUD,
tocmai in acest scop existind acest instrument de reglementare la nivel de parcela.

Avand In vedere amplasarea terenului intr-un tesut urban deja consolidat, cu
fond construit definit si functional, precum si existenta unei constructii anterioare pe
acelasi amplasament, mentinerea terenului in stare neconstruitd nu este justificata
din punct de vedere urbanistic.

Prin urmare, documentatia PUD are rolul de a stabili conditiile concrete de
construire pentru o parceld existentd, in relatie cu vecinétatile, fard a contraveni
prevederilor PUG Zaldu, afirmatia privind neconstruibilitatea terenului fiind

neintemeiata.

II. Cu privire la afirmatiile referitoare la necorelarea regimului
declarat (D+P+1) cu iniltimea maxima rezervati (10,5 m)
Se mentioneaza in observatiile formulate cé inaltimea maximad la cornisa de
10,50 m, inscrisd in plansa de reglementiri, ar corespunde mai degraba unui regim
D+P+2E decét regimului D+P+1 declarat prin documentatie, féréd ca diferenta si fie
justificata prin inaltimile de nivel ale regimului propus.
In acest sens, precizam ca regimul de indltime propus prin documentatie este

D+P+1, iar cota de 10,50 m la cornisa reprezinta inaltimea maxima admisibila a



cladirilor conform reglementarilor UTR L2 din P.U.G. Zaldu, sub care se incadreazi
constructia propusa. Masurarea indltimii se va realiza cu respectarea prevederilor
Regulamentului Local de Urbanism.

Referitor la coeficientul de utilizare a terenului, precizam ca C.U.T. propus
(0,92) si C.U.T. maxim admis prin regulament (1,85) sunt doi indicatori distincti, iar
existenta unei marje ntre acestia este fireascd si conformd regulamentului —
documentatia nu este obligatd sd atingd valoarea maxima admisa, ci doar si nu o
depdseasca. Diferenta dintre cei doi indicatori nu reprezintd o rezervid ascunsi in
vederea unui nivel suplimentar, ci simpla respectare a limitei stabilite prin PUG
Zalau, orice interpretare contraré neavand temei in regulament.

De asemenea, precizdm ca studiul de insorire va fi atasat documentatiei finale,
urménd a confirma respectarea conditiilor de Insorire pentru constructia propusi si
pentru locuintele Tnvecinate.

Prin urmare, documentatia respecta atat regimul de indltime declarat, cat si

limitele maxime stabilite prin PUG Zalau.

III.  Cu privire la afirmatiile referitoare la retragerea de 2,00 m fata de

proprietatea vecina

Se mentioneazd in observatiile formulate ca retragerea propusa fata de limita
laterald dinspre proprietatea nr. cad. 76988 nu s-ar incadra in prevederile Art. 6 din
RLU.

In acest sens, precizam cd, potrivit Art. 6 din RLU aferent PUG Zalau, in cazul
in care cladirea se invecineaza pe ambele laturi cu cladiri existente retrase fatd de
limitele parcelelor, aceasta se va dispune izolat si se va retrage fati de limitele
laterale ale parcelei la o distantd egala cu jumatate din inaltime, dar nu mai putin de
3,0 metri in cazul fatadelor cu ferestre de vedere si/sau balcoane pe cel putin una din

laturi, sau 0,60 m in cazul fatadelor fara ferestre de vedere si/sau balcoane,




impunéndu-se retragerea cu minimum 3 m fata de cel putin una dintre limitele
laterale ale parcelei.

Precizam totodata ca, in prezent, constructia existentd pe parcela nr. cad.
77154 este amplasata la cca. 0,80 m fatd de limita de proprietate dinspre imobilul
invecinat, retragerea de 2,00 m propusa prin documentatie reprezentand, fatd de
aceastd situatie existentd, o imbunatatire semnificativa a distantei dintre constructii.

Amplasarea constructiei propuse respectd prevederile privind retragerile
laterale prevazute de Art. 6 din RLU aferent PUG Zalau, urmand ca detaliile privind
conformarea fatadelor (ferestre de vedere si/sau balcoane) sd fie stabilite la faza
D.T.A.C. De asemenea, precizam cd se va realiza studiul de insorire in baza
Ordinului Ministrului Sanatatii nr. 119/2014 actualizat, care va confirma respectarea

duratei minime de Insorire pentru incéperile de locuit.

IV. Cu privire la afirmatiile referitoare la riscul sdpaturilor cu demisol

asupra casei si gardului vecin

Se mentioneaza in observatiile formulate cad documentatia nu ar contine un
studiu geotehnic care sa evalueze efectul sdpaturilor cu demisol asupra stabilitatii
fundatiei si gardului proprietatii Invecinate.

In acest sens, precizim ci pentru amplasament a fost intocmit Avizul
Geotehnic Preliminar nr. 159/2024, elaborat de ing. geolog Lapuste Dragos-Gelu
(S.C. DRA GEOFOR S.R.L.), in conformitate cu prevederile NP 074-2022 si NP
112-2014. Investigatiile efectuate, constand intr-un foraj geotehnic executat pana la
adancimea de 6,00 m, au evidentiat un teren stabil, farad fenomene de instabilitate,
alunecare sau tasare, iar nivelul apei subterane nu a fost interceptat pana la
adancimea cercetata.

Studiul geotehnic detaliat va face parte din documentatia finald a proiectului,

urmand ca solutiile adoptate privind modul de fundare si asigure protectia



constructiilor si proprietatilor invecinate si si se incadreze in normele tehnice in
vigoare privind executia lucrarilor de terasamente si excavatii.

Prin urmare, aspectele legate de natura si stabilitatea terenului au fost deja
evaluate printr-un aviz geotehnic preliminar favorabil, iar maisurile tehnice de

executie vor fi stabilite astfel incat sa protejeze imprejurimile amplasamentului.

Cu privire la solicitiarile formulate

Fata de solicitérile nr. 1 si 2, facem trimitere la raspunsurile de la punctele I-
IV de mai sus, care clarificd temeiul legal al solutiilor adoptate prin documentatia
PUD.

Referitor la solicitarea nr. 3, precizdm cd documentatia vizeaza exclusiv
parcela nr. cad. 77154 (Str. Parcului nr. 16), conform Certificatului de Urbanism nr.
353/12.05.2026 si Anuntului public nr. 56380/13.07.2026.

Referitor la solicitarile nr. 4-6, mentionam ca procedura de informare si
consultare a publicului, precum si comunicarea actelor emise (aviz, hotirare), se vor
derula conform prevederilor legale in vigoare (Legea 350/2001, HCL nr. 97/2019),

iar dreptul petentilor de a formula cai de atac ramane, desigur, neafectat.

Initiatorul asigura transparenta deplina a procedurii. Toate avizele, studiile de
fundamentare si etapele procedurale se realizeazi la momentele previzute de lege,
in ordinea fireasca a elaborarii unei documentatii de urbanism, cu respectarea intru
totul a legislatiei In domeniu — Legea nr. 350/2001, Ordinul M.D.R.T. nr.
2701/2010, Regulamentul Local de Implicare a Publicului in Elaborarea sau
Revizuirea Planurilor de Urbanism si Amenajarea Teritoriului, aprobat prin HCL
Zaldunr. 97/19.04.2019, completat prin HCL nr. 161/30.05.2019, Legea nr. 52/2003
privind transparenta decizionald in administratia publica si Legea nr. 544/2001

privind liberul acces la informatiile de interes public.




Recunoastem si respectdm pe deplin dreptul oricdrui cetatean de a formula
observatii, sugestii sau obiectiuni in cadrul procedurii de informare si consultare a
publicului, inclusiv aspectele invocate prin memoriu. Acest drept este 0 componenta
fireascd a transparentei decizionale, iar prezentul raspuns a fost formulat tocmai cu
respectul cuvenit acestui drept.

Exercitarea acestui drept de catre public se coreleazd, insd, cu drepturile
garantate constitutional si legal titularului terenului. In temeiul prevederilor art. 44
alin. (2) din Constitutia Romaniei, "proprietatea privata este garantata si ocrotitd in
mod egal de lege, indiferent de titular." De asemenea, conform dispozitiilor art. 555
alin. (1) din Codul Civil al Roméniei, "proprietatea privata este dreptul titularului de
a poseda, folosi si dispune de un bun in mod exclusiv, absolut si perpetuu, in limitele
stabilite de lege." Acest principiu consacra dreptul oricarui proprietar de a valorifica
bunul sau, inclusiv prin edificarea de constructii, cu respectarea reglementarilor
legale.

In aplicarea acestor principii, dreptul de a construi este reglementat de
legislatia specificd, in principal Legea nr. 350/2001 privind amenajarea teritoriului
si urbanismul, care stabileste conditiile in care se poate exercita acest drept, inclusiv
prin obtinerea autorizatiilor necesare de la autoritatile competente. Astfel, orice
investitie realizata cu respectarea reglementérilor urbanistice si a procedurilor legale
constituie o expresie a exercitarii dreptului de proprietate privatd si a libertétii

economice garantate de Constitutie si de legislatia civild in vigoare.

ATELIER CONTRAST2 SRL Data,
reprezentant al heneficiarului Pop Florin-Liviu 17.08.2026
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