MUNICIPIUL ZALAU

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

hitp:fAvweer zalausj .ro e-mail: primaria@zalausj.ro

Formular F1 - Aviz de oportunitate

Aprobat,
ROMANIA _ Primar

Judetul SALAJ Ffd?in FLORIAN
Priméria Municipiului ZALAU S

Caurmare a cererii adresate de catre SC SWEETS BY CARMENA S.R. sediul
in judetul Silaj, mun. Zalau, str. Gheorghe Doja, nr. 157, telef6n 0743 788 337,
Inregistrata cu nr. 34704 din 05.05.2025, in conformitate cu prevederile Legii nr. 350/2001
privind amenajarea teritoriului si urbanismul, cu modificérile si completarile ulterioare,
se emite

AVIZUL DE OPORTUNITATE
Nr. 4 din 28.05.2025

pentru elaborarea Planului urbanistic zonal (PUZ) pentru ,,CONSTRUIRE
CLADIRE MIXTA CU LOCUINTE SI SERVICII PROFESIONALE/BIROURI,
AMENAJARI EXTERIOARE, IMPREJMUIRE TEREN, OPERATIUNI
CADASTRALE/NOTARIALE, DEZMEMBRARI/ALIPIRI”, generat de imobilul
situat in jud. Salaj, mun. Zalau, str. Tipografilor, F.N., in suprafata totald de 900,00 mp,
constituit din trei terenuri, proprietati private a S.C. SWEET BR CARMENA S.R.L.,
inscrise in C.F. nr. 78142, 53564 si 78308 Zalau cu nr. cad. 78142 (300,00 mp), 53564
(500,00 mp), 78308 (100,00 mp), amplasate in intravilan,

cu respectarea urmdtoarelor conditii:

1. Teritoriul care wrmeazd sd fie reclementat prin PUZ

Conform Anexei la prezentul aviz — Plansa U.04 Reglementdri urbanistice-
zonificare functionald — teritoriul este delimitat la nord si est de proprietati private, la sud
de str, Tipografilor, iar la vest de str. Matei Corvin.

2. Categoriile functionale ale dezvoltdrii si eventuale servituti

Conform P.U.G. Zalau, aprobat prin H.C.L. nr. 98 din 27.04.2023, imobilul se afla
in intravilan - zona mixta M, subzona mixta locuinte individuale si comert / servicii UTR
MI1.

UTILIZARI ADMISE:
- Institutii publice si servicii la primele niveluri;
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- Sedii ale unor companii si firme, servicii pentru intreprinderi, proiectare, cercetare,
expertizare, consultantd in diferite domenii si alte servicii profesionale; sedii ale
unor organizatii politice, profesionale, etc;

- Lacasuri de cult; comerf cu amanuntul;

- Locuinte; activitati manufacturiere; depozitare mic-gros; hoteluri, pensiuni, agentii
de turism; restaurante, baruri, cofetarii, cafenele etc.;

- Dotari invatimant; dotari sanitate; dotdri de culturd; spott si recreere in spatii
acoperite; parcaje la sol si multietajate;

- Spatii libere pietonale, pasaje pictonale acoperite; spatii plantate; amenajari
peisagistice, spatii de belvedere, mobilier urban specific; spalatorii auto si staii de
intretinere auto.

UTILIZARI ADMISE CU CONDITIONARI:

- Se admite cladiri care vor avea la parterul orientat spre strada si spre traseele
pietonale, functiuni care admit accesul publicului in mod permanent sau conform
unui program de functionare specific si vor fi prevézute cu vitrine luminate
noaptea.

- Se permit activitétile in care accesul publicului nu este liber nu vor reprezenta mai
mult de 30% din lungimea strazii incluse in zona mixta si nu vor forma segmente
de astfel de fronturi mai lungi de 40 metri. Dispunerea panourilor publicitare si a
reclamelor luminoase pe fatada se realizeazd in conformitate cu prevederile
Regulamentului de organizare si desfasurare a activitatii de publicitate, reclama si
afisaj in municipiul Zalau.

UTILIZARI INTERZISE:

- Activitati productive poluante, cu risc tehnologic sau care sunt incomode prin
traficul generat (vehicule de transport greu), prin utilizarea incintei pentru
depozitare si productie, prin deseurile produse;

- Realizarea unor false mansarde;

- Anexe pentru cresterea animalelor pentru productie si subzistentd care intrd sunt
incidenta normativelor de protectie sanitard si sdndtatea populatiei;

- Constructii provizorii; depozitare en-gros; depozitari de materiale refolosibile;
platforme de precolectare a deseurilor urbane; Depozitarea pentru vanzare a unor
cantitditi mari de substante inflamabile sau toxice; activititi productive care
utilizeaza pentru depozitare si productie terenul vizibil din circulatiile publice;

- Statii de betoane; autobaze: spilatorii chimice; lucrari de terasament de natura sa
afecteze amenajarile din spatiile publice si constructiile de pe parcelele adiacente;
orice lucrdri de terasament care pot si provoace scurgerea apelor pe parcelele vecine
sau care Impiedica evacuarea si colectarea rapida a apelor meteorice.

Actuala documentatie de urbanism are ca scop reglementarea zonei din punct de
vedere urbanistic, asigurarea circulatiilor cu drumuri carosabile si alei pietonale,
asigurarea utilitatilor si propunerea unor indici urbanistici (POT si CUT) care sa asigure

pag. 2 din §



conditiile de construibilitate pentru amplasarea unei cladiri cu functiuni mixte (locuinte si
servicii/ birouri) prin schimbare UTR din M1 si L1 in Mlc (locuire si servicii) fard a
modifica functiunile dominante ale zonei si/sau a amplasamentului, respectiv locuire si
servicii.

Solutia propusd se va integra in tesutul urbanistic existent prin raportare la regimul
de inaltime al vecinatatilor si o aplicare graduala a tranzitiei dintre cladirile situate in
stanga si dreapta zonei studiate prin PUZ. Amplasarea cladirii se va revizui fata de solutia
prezentata la faza emiterii avizului de oportunitate al arhitectului-sef, tindnd cont de

distantele fatd de cladirile invecinate prin raportare la limitele impuse prin PUG pentru
UTR M1, determinate de inaltimea constructiilor (propuse si existente).

3. Indicatori urbanistici obligatorii (limite valori minime si maxime)

Pentru UTR M1 — mixta locuinte individuale si comert / servicii — au fost stabiliti
prin PUG urmdtorii indici urbanistici ce vor trebui respectati ca valori maximale
aprobate, respectiv:

P O T max — 500/0 CUT max — 2,00,

H max = D+P+2E (10,5 m la cornisd/ atic)

Pentru UTR L1 — subzond locuinte individuale si semi-colective cu densitate redusa —
au fost stabiliti prin PUG urmatorii indici urbanistici:

PO T max 30% C U T. max — 2 00
H max = D+P+1E/P+1E+M (7,5 m la cornisa/ atic)

Pentru valorile minime se vor respecta urmatorii indici urbanistici raportati la
constructiile existente in zona, respectiv:

P.O.T. min — 25 OO(VO C.U.T. giin= 0,30,

H min =P (3,5 m la atic/cornisa).
Prin actualul P.U.Z. se propun urmatorii indici urbanistici:

POT propus = 30,00%, C U T propus — 1 20
H propus = S/D+P+3E (13,5 m la atic/cornisa).

Posibilitatea implementarii acestor limite maximale enumerate anterior se va studia
pdnd la etapa de finalizare a propunerilor preliminare, iar ulterior acestei etape se vor
completa cu toate observatiile si sugestiile acceptate, rezultate in urma parcurgerii etapelor
de informare si consultare a publicului si in urma obtinerii avizelor solicitate prin CU,
urménd ca aprobarea finala a tuturor indicilor si parametrilor constructiei/constructiilor
propuse, impreund cu limitele de amplasare a acestora In interiorul zonei studiate prin
PUZ, séa se realizeze la faza de obtinere a avizului arhitectului-gef.

Propunerea urbanistica se va corela cu elementele arhitecturale din zona, respectand
caracterul zonei prin raportare la silueta urbana existenta (atat pe aceeasi latura a strazii,
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cét si pe latura opusd), ritmul creat de volumele acestora, precum si imaginea creatd din
punctele importante de perceptie, fara a altera imaginea specifica a zonei. Astfel, distantele
dintre cladiri se vor raporta la iniltimea acestora si la gradul de rezistenté la foc al fiecarei
cladiri in parte, in intelesul in care nu se va permite o amplasare a constructiilor noi la mai
putin de jumatate din inaltimea celei mai inalte dintre cladirile existente sau propuse, cu
respectarea conditiilor de insorire pentru incéperile de locuit din fiecare cladire in parte si
a celor de securitate la incendiu, in conformitate cu normele specifice aflate in vigoare. In
acest sens, inainte de etapa de obtinere a avizelor si ulterior parcurgerii etapei I de
informare si consultare a publicului, se va reveni cu un studiu ce va contine o desfasurata
stradald cu o propunere adaptata la conditiile din prezentul aviz.

De asemenea, solutia propusd va respecta prevederile Normelor de igiend si
sdndtate publicd privind mediul de viatd al populatiei aprobate prin Ordinul nr. 119/2014
actualizat, cu completarile si modificarile ulterioare, cu privire la insorirea incéperilor,
echiparea tehnico-edilitard si al asocierii dintre functiuni. Orientarea fata de punctele
cardinale a constructiilor se va asigura in conformitate cu prevederile Anexei 3 la
Regulamentul General de Urbanism (RGU), aprobat prin HG nr. 525/1996.

Regulamentul Local de Urbanism aferent PUZ va cuprinde si detalia prevederile
referitoare la modul concret de utilizare al terenului, precum si reguli de amplasare,
dimensionare i realizare a volumelor construite, amenajarilor si plantatiilor, modalitati de
dispunere a materialelor si culorilor pe fatade, indltimile minime si maxime admise (regim
de inidltime si indltimea la cornisd/streasind a constructiilor), in conformitate cu
caracteristicile arhitectural-urbanistice aprobate. Totodatd, se va evita amplasarea
anexelor pe suprafata dintre aliniament si limitele tramelor stradale propuse sau existente
in zona studiatd prin PUZ, iar garajele se vor ingloba in volumul constructiilor pentru a
nu genera o imagine urbana fragmentata prin asocierea unor volume disproportionate pe
fiecare dintre parcelele propuse.

4. Dotdrile de interes public necesare, asicurarea acceselor, parcajelor, utilitdtilor

Toate constructiile vor fi racordate subteran la retelele tehnico-edilitare publice
(alimentare cu apd, racordul la canalizarea menajerd si pluviald, alimentare cu energie
electricd, alimentare cu gaze naturale, telecomunicatii), pentru asigurarea utilitatilor
necesare functiondrii, conform avizelor eliberate de cdtre defindtorii de retele. Este
interzisa deversarea apelor meteorice pe domeniul public sau pe proprietitile invecinate.
Racordarea la echipamentele publice edilitare se va face intr-un mod prin care se va evita
pe cat posibil afectarea perceptiei din spatiul public. Montarea acestor echipamente se va
executa in varianta de amplasare subterand ori, dupd caz, in incinte sau in nisele
constructiilor. Asigurarea cu utilitati, respectiv extinderea retelelor edilitare sau
completarea infrastructurii tehnico-edilitare se va face pe cheltuiala beneficiarului, cu
stabilirea unor solutii viabile din punct de vedere tehnic pentru racordarea la utilitati in ce
priveste accesul si administrarea acestora de catre principalii furnizori de utilitati publice.

Extinderea retelelor de apd si canalizare menajerd se va realiza pe drumuri

apartindnd domeniului public sau privat, in baza declaratiilor notariale a proprietarilor de
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drum. Alimentarea cu apd, respectiv evacuarea apelor uzate menajere se vor face din
retelele publice existente in zond, in baza unei solicitari prealabile catre Compania de Apa

Somes S.A.

Prin sistematizarea verticald a terenului si amenajarile propuse in incinta se vor
asigura urmatoarele: accese si alei carosabile (separate pentru utilizatori servicii, rezidenti,
personal si acces tehnic pentru intretinere, dupd caz), parcaje, rigole, spatii verzi si
plantate. Necesarul de accese carosabile se va asigura in conformitate cu prevederile
Anexei 4 la RGU. Necesarul de spatii verzi si plantate se va asigura in conformitate cu
prevederile RLU aferent PUG mentionate pentru subzona M1.

Spatiile astfel generate in proximitatea sau in interiorul zonei studiate prin PUZ,
precum zona de acces dinspre str. Tipografilor, str. Iancu de Hunedoara sau orice alte
accese nou propuse, vor beneficia de o tratare diferentiata, in sensul constituirii unei
ierarhizari clare ale zonelor deservite, prin asocierea acestora cu anumite functiuni publice
sau comerciale, dupa caz, complementare zonei de locuit.

Parcarile aferente functiunilor propuse vor fi amenajate subteran sau la nivelul
solului, dupd caz. Necesarul de parcari pentru locuintele individuale se va asigura prin
raportarea la un numar de 2 locuri/ unitate locativa. Necesarul de parcaje pentru celelalte
functiuni complementare zonei de locuit se va asigura prin raportare la prevederile
corespunzatoare UTR M1 din RLU aferent PUG aflat in vigoare.

Parcarile situate la nivelul solului vor respecta distantele minime impuse de
normativele in vigoare in raport cu fatadele vitrate ale cladirilor, cu posibilitatea efectudrii
unor manevre de intoarcere in incinta, fard afectarea domeniului public.

5. Capacitdtile de transport admise

Capacitatea de transport a drumurilor/strazilor sau aleilor propuse va fi analizata
prin PUZ in functie de legislatia in vigoare aplicabila pentru fiecare din functiunile
propuse. Pentru toate categoriile de constructii si amenajéri se vor asigura accesuri pentru
interventii in caz de incendiu, dimensionate conform normelor pentru trafic greu. Pe toate
laturile adiacente drumului privat din incinta se vor permite spatii verzi si/sau amenajari
simple, accesuri pietonale/ auto si parcaje, fard a ingreuna circulatiile auto ce se desfasoara
pe traseul strazilor existente, respectiv str. Tipografilor si str. Iancu de Hunedoara.

6. Acorduri/Avize specifice ale organismelor centrale si/sau teritoriale pentru PUZ

a) Avizul arhitectului-sef;
b) Avizul administratorului retelei de apa/canal;
¢) Avizul administratorului retelei electrice;
d) Avizul administratorului retelei de gaze naturale;
e) Avizul administratorului de salubritate;
f) Avizul administratorului de telefonizare;
g) Avizul consultativ al CTATU dupa etapa I
de informare si consultare a publicului;
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h) Aviz geotehnic preliminar;

i) Aviz OCPI de receptie a lucrarilor topografice;

j) Aviz ANIF privind imbunatatirile funciare din zona;

k) Aviz SGA;

1) Punct de vedere ISU/Acord securitatea la incendiu;

m) Aviz Politia Rutieré;

n) Aviz Agentia de Protectia Mediului;

0) Aviz DSP;

Planul urbanistic zonal va fi corelat si armonizat cu Planul urbanistic general

aprobat prin HCL nr. 98 din 27.04.2023. Regulamentul Local de Urbanism aferent PUZ
va cuprinde in mod obligatoriu prevederile impuse de catre toti avizatorii mentionati mai

sus, sintetizate si formulate in mod corespunzitor, in functie de aplicabilitatea acestora
pentru zona studiatd prin PUZ.

7. Oblicatiile initiatorului PUZ ce derivd din procedurile specifice de informare si
consultare a publicului

In vederea aprobirii documentatiei de urbanism, Planul urbanistic zonal va fi supus
procedurilor de informare si consultare a publicului in conformitate cu prevederile
Ordinului (MDRT) nr. 2701/2010 pentru aprobarea Metodologiei de informare §i
consultare a publicului cu privire la elaborarea sau revizuirea planurilor de amenajare a
teritoriului §i de urbanism actualizat, cu completarile si modificarile ulterioare, precum si
a 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 prin HCL nr. 161 din 30.05.2019, dupd cum urmeaza:

I. Etapa pregatitoare — anuntarea intentiei de elaborare

a) Pentru demararea etapei pregatitoare, beneficiarul va depune la Serviciul
Centrul de Relatii cu Publicul, Informatii Publice din cadrul Primariei
Municipiului Zaldu o cerere insotita de copia certificatului de urbanism,
copia avizului de oportunitate, memoriu de prezentare, planul de incadrare
in zona si planul de situatie propus;

b) Initiatorul Planului urbanistic zonal va publica in presa locald un anunt
privind intentia de elaborare a documentatiei de urbanism. Modelul
anuntului si termenele privind primirea observatiilor din partea publicului
interesat se vor stabili de catre Directia Urbanism — Arhitect-sef din cadrul
Primériei Municipiului Zalau;

c¢) Initiatorul Planului urbanistic zonal va afisa intr-un loc vizibil, pe teritoriul
zonei tratate, un panou de informare cu privire la intentia de elaborare
PUZ, conform modelului din Anexa 1 la Metodologie', pct. 4. Model
panou 1.

! Metodologia de informare si consultare a publicului cu privire la elaborarea sau revizuirea planurilor de amenajare a
teritoriului si de urbanism aprobata prin Ordinul (MDRT) nr. 2701/2010 actualizat, cu completarile si modificarile ulterioare
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[I. Etapa elaborarii propunerilor ce vor fi supuse procesului de avizare

a) Initiatorul Planului urbanistic zonal va depune o cerere in vederea
parcurgerii etapei elaborarii propunerilor la Serviciul Centrul de Relatii cu
Publicul, Informatii Publice din cadrul Primariei Municipiului Zalau,
insotitd de o documentatie care sa cuprindd propunerile preliminare din
PUZ, inainte de transmiterea documentatiei pe circuitul tehnic de
avizare;

b) Initiatorul Planului urbanistic zonal va publica in presa locald un anunt
privind demararea etapei de elaborare a propunerilor preliminare. Modelul
anuntului si termenele privind primirea observatiilor din partea publicului
interesat, precum si stabilirea datei dezbaterii publice in ceea ce priveste
documentatia in cauza, se vor stabili de cétre Directia Urbanism — Arhitect-
sef din cadrul Primariei Municipiului Zaldu;

¢) Initiatorul Planului urbanistic zonal va instiinta in scris proprietarii
terenurilor invecinate zonei care a generat elaborarea documentatiei de
urbanism, posibil afectati de aceasta, privind etapa elaborarii propunerilor
preliminare. Dovada anuntului din presa locald si instiintarile in scris a
proprietarilor terenurilor invecinate vor face parte integrantd din
documentatia finala;

d) Initiatorul Planului urbanistic zonal va afisa intr-un loc vizibil, pe teritoriul
zonel tratate, un panou de informare cu privire la etapa elaborarii
propunerilor preliminare a documentatiei. Panoul va fi conceput conform
modelului din Anexa 1 la Metodologie?, pct. 4. Model panou 2.

[II. Etapa propunerii finale, care include toate observatiile avizatorilor si care se
supune procedurii de transparenta decizionala

a) Beneficiarul Planului urbanistic zonal va depune o cerere in vederea
parcurgerii etapei de transparentd decizionald la Serviciul Centrul de
Relatii cu Publicul, Informatii Publice din cadrul Primériei Municipiului
Zalau, insotitd de documentatia de urbanism completd, in 4 exemplare
(piese scrise, piese desenate, avizele solicitate prin CU emis in scopul
intocmirii PUZ, CD cu fisierele in format de vizualizare (PDF) si de editare
(DWG/DXF);

b) Dupd expirarea perioadei de transparentd decizionala, conform
prevederilor art. 59, alin. (4) din Regulament’, inainte ca documentatia de
urbanism sa fie supusa aprobarii Consiliului Local al Municipiului Zalau,
beneficiarul Planului urbanistic zonal va face dovada restituirii citre
Primaria Municipiului Zalau a cheltuielilor efectuate cu publicarea
anuntului prevazut la art. 7 din Legea nr. 52/2003 privind transparenta

* idem.
*art. 59 din 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, a fost ad3ugat prin HCL nr. 161 din 30.05.2019.

pag. 7din 8




decizionald in administratia publici republicatid, cu completdrile si
modificarile ulterioare.

Prezentul aviz este valabil de la data emiterii sale pe toata durata de valabilitate a
certificatului de urbanism nr. 215 din 12.03.2025, emis de Primarul Municipiului Zalau.

Prezentul aviz a fost transmis solicitantului direct/ prin posta la data de ................ .

Intocmit
p. Arhitect-sef
Sef Serviciu,
arh. Alexandru-Marian RADU

LL,,*_;L,_E,

DUAS / SUAT / AMR /2 ex.
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