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ROMANIA

Judetul SALAJ

Primaria Municipiului ZALAU
Nr. 25875 din 26.03.2026

Ca urmare a cererii adresate de citre TOTAL AS DISTRIBUTIE 8.R.L. cu sediul
in judetul Salaj, mun. Zaldu, B-dul Mihai Viteazul, nr. 95, telefo 112 405,
inregistratd cu nr. 18347 din 04.03.2026, in conformitate cu prevederile Legii nr. 350/2001
privind amenajarea teritoriului si urbanismul, cu modificarile si completarile ulterioare,
se emite

AVIZUL DE OPORTUNITATE
Nr. 2 din 11.03.2026

pentru elaborarea Planului urbanistic zonal (PUZ) pentru ,,SCHIMBARE U.T.R.
DIN ZONA DE INSTITUTII PUBLICE/SERVICI/COMERT CU REGIM MEDIU
DE INALTIME (U.T.R. IS2) IN ZONA REZIDENTIALA CU REGIM MEDIU DE
INALTIME SI FUNCTIUNI ASOCIATE”, generat de imobilul, situat in jud. Salaj,
mun. Zalau, str. Tipografilor, nr. 13, in suprafata de 10 917,00 mp, proprietate privata a
numitei TOTAL AS DISTRIBUTIE GRUP S.R.L., inscrise cu nr. cad. 77484 in C.F. nr.
77484, amplasat in intravilan,

cu respectarea urmatoarelor conditii:

1. Teritoriul care wrmeazd sd fie reglementat prin PUZ

Conform Anexei la prezentul aviz — Plansa U.04 Reglementdri urbanistice-
zonificare functionald — teritoriul este delimitat pe latura de nord de Aleea Movilestilor,
la sud si est de str. Tipografilor, iar la vest de proprietdti private.

Zona studiata prin PUZ va cuprinde toate parcelele situate in vecindtatea imobilului
pe o razd de 100-150 m, pe o distantd masuratd cel putin pana la intersectia dintre str.
Tipografilor si str. Corneliu Coposu.

2. Categoriile functionale ale dezvoltdrii si eventuale servitufi

Existent- Conform P.U.G. Zalau, aprobat cu H.C.L. nr. 98 din 27.04.2023 - zona
institutii publice si servicii IS, subzona institutii publice/servicii/comert cu regim mediu
de indltime UTR IS2.
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Propus — Se propune realizarea unui complex rezidential cu regim mediu de
inaltime, care integreaza functiunile necesare locuirii prin includerea de spatii comerciale,
birouri si servicii, spatiile exterioare rezultate avand un caracter semi-public.

Functiuni admise/ Reglementari urbanistice propuse:

Locuinte colective; functiuni complementare zonei de locuire: servicii medicale
(medicina de familie, cabinete de specialitate, spitale, etc.), medicale veterinare, juridice,
culturale (spatii pentru spectacole, expozitii, etc.), de cult, de invatamant (invatimant de
toate gradele), turistice, de ocrotire sociald, societiti, companii, firme, asociatii care
asigurd o largd gama de servicii - (profesionale, tehnice, sociale, colective sau personale),

biblioteci de cartier, etc; Cai de acces, parcaje; Spatii plantate/Parcuri; Locuri de joaca
pentru copii; Comert alimentar, comert nealimentar cu marfuri de folosintd zilnica.

in interiorul zonei reglementate prin PUZ se vor admite inclusiv functiuni specifice
IS2 precum institutii, servicii i echipamente publice, sedii ale unor companii si firme,
servicii pentru intreprinderi, proiectare, cercetare, expertizare, consultanta in diferite
domenii si alte servicii profesionale.

3 Indicatori urbanistici obligatorii (limite valori minime i maxime)

Pentru UTR 1S2 — Functiunea dominanta: institutii publice si servicii— au fost
stabiliti prin PUG urmatorii indici urbanistici ce vor trebui respectati ca valori maximale
aprobate, respectiv:

PO.T. max= 50 %; C.U.T. max= 3,00 mp Sd/mp teren;

H wax=D+P+4E (16,5 m la cornigéd/atic) cu exceptia cladirilor de cult.

Prin actualul P.U.Z. se propune modificarea UTR din 1S2 in M2, avand urmatorii
indici urbanistici admist:

P.O.T. propus = 39,61 %05 C.U.T. propus = 229

P.O.T. max admis = 50,00 %e; C.U.T. max admis = 3,00,

H pox admis = D+P+4E (16,5 m la cornisé/atic).
(maxim 6 nivele supraterane in cadrul zonei reglementate prin PUZ)

Posibilitatea implementirii acestor limite maximale enumerate anterior se va studia
pana la etapa de finalizare a propunerilor preliminare cu conditia propunerii a maxim 6
nivele supraterane pe intreg amplasamentul, 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,
urmand ca aprobarea finald a tuturor indicilor si parametrilor constructiei/constructiilor
propuse, impreund cu limitele de amplasare a acestora in interiorul zonei studiate prin
PUZ, s4 se realizeze la faza de obtinere a avizului arhitectului-gef.

Avand in vedere declivitatea terenului pe axa N-S, se recomanda o volumetrie in
cascadd pentru a nu jena vecindtatile, iar regimul de inaltime maxim va fi atins doar ca
marcare a unor puncte de perspectivé, constituite in capatul unor axe de interes identificate
clar in zona studiata prin PUZ.

De asemenea, solutia propusd va respecta prevederile Normelor de igiend §i

séndtate publici privind mediul de viatd al populatiei aprobate prin Ordinul nr. 119/2014
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actualizat, cu completdrile si modificdrile ulterioare, cu privire la insorirea incéperilor,
echiparea tehnico-edilitara si al asocierii dintre functiuni. Orientarea fatd 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.

Se vor institui unitati teritoriale de referintd (UTR) in interiorul zonei studiate prin
P.U.Z. pentru cel putin urmatoarele zone: circulatia auto si pietonald, parcele edificabile,
iar indicii urbanistici propusi se vor raporta la fiecare UTR in parte.

Prin volumetria cladirilor propuse spre limitele zonei reglementate prin PUZ se va
gestiona cu consideratie relatia dintre acestea si constructiile situate in imediata vecinitate
(locuinte individuale/colective), prin constituirea unei zone de tranzit.

*Pe parcela studiatd se afld un numdr de 7 corpuri de cladivi cadastrate si 2
neintabulate, care se propun spre demolare. Lucrdrile de demolare vor face obiectul unei
autorizatii distincte.

4. Dotdrile de interes public necesare, asigurarea acceselor, parcajelor. utilitatilor

Toate constructiile vor fi racordate subteran la retelele tehnico-edilitare publice
(alimentare cu apa, racordul la canalizarea menajera si pluviald, alimentare cu curente
electric, alimentare cu gaze naturale, telecomunicatii), pentru asigurarea utilitatilor
necesare functiondrii, conform avizelor eliberate de catre detinidtorii de retele. Este
interzisa deversarea apelor meteorice pe domeniul public sau pe proprietitile invecinate.
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 céatre principalii furnizori de utilitdti publice.

Prin sistematizarea verticala a terenului si amenajarile propuse in incintd se vor
asigura urmatoarele: accese si alei carosabile (separate pentru utilizatori servicii, rezidenti,
personal si acces tehnic pentru intretinere, dupa 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 M2, cu acces public nelimitat si cu conditia
adaptarii normelor la cerintele actuale.

Parcdrile aferente functiunilor propuse vor fi amenajate subteran sau la nivelul
solului, dupi caz. In cazul in care se doreste derogare de la numarul locurilor de parcare
conform UTR M2 din P.U.G, se va asigura prin raportarea la un numar de 1,5 locuri/
unitate locativa, cu conditia ca 75 % dintre acestea sa fie amplasate la demisol/subsol.
Necesarul de parcaje pentru celelalte functiuni complementare zonei de locuit se va
asigura prin raportare la prevederile corespunzatoare UTR M2 din RLU aferent PUG aflat
in vigoare, cu conditia adaptarii normelor la cerintele actuale.

Parcarile situate la nivelul solului vor respecta distantele minime impuse de
normativele in vigoare In raport cu fatadele vitrate ale cladirilor, cu posibilitatea efectuarii

unor manevre de Intoarcere in incintd, fard afectarea domeniului public, respectiv conform
OMS 119/2014. Amplasarea punctului gospodaresc va fi conform OMS 119 din 2014.

5. Capacitatile de transport admise

Capacitatea de transport a drumurilor/strézilor sau aleilor propuse va fi analizata
prin PUZ 1n functie de legislatia in vigoare aplicabild pentru fiecare din functiunile
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propuse. Pentru toate categoriile de constructii i amenajari se vor asigura accesuri pentru
interventii in caz de incendiu, dimensionate conform normelor pentru trafic greu. Pe toate
laturile adiacente drumului privat din incintd se vor permite spatii verzi si/sau amenajdri
simple, accesuri pietonale/ auto si parcaje, fard a ingreuna circulatiile auto ce se desfagoard
pe traseul strazilor existente, respectiv str. Tipografilor - Corneliu Coposu, Movilestilor -
Maria Doamna - Stefan cel Mare sau Iancu de Hunedoara - Stefan Bathory.

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

a) Conform certificatului de Urbanism nr. 1101 din 25.11.2025

b) Studii cu caracter analitic privind caracteristicile zonei (relatia zoné-oras,
conforméri spatial volumetrice, caracteristicile tesutului urban, studiu
geotehnic, analiza conditiilor de circulatie);

¢) Studiu de trafic.

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 corespunzator, in functie de aplicabilitatea acestora
pentru zona studiatd prin PUZ.

7 Obligatiile initiatorului PUZ ce derivd din procedurile specifice de informare §i
consultare a publicului

in vederea aprobarii 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 Metodologiel de informare §i
consultare a publicului cu privire la elaborarea sau revizuired planurilor de amenajare a
teritoriului si de urbanism actualizat, cu completdrile 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.

Prezentul aviz este valabil de la data emiterii sale pe toatd durata de valabilitate a
certificatului de urbanism nr. 1101 din 25.11.2025, emis de Primarul Municipiului Zalau.

Emiterea Avizului de oportunitate nu obliga autoritatea publica locala de a aproba,
in mod implicit, celelalte etape ulterioare ale documentatiei de urbanism.

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

ARHITECT-SEF SEF SERVICIU Intocmit,
arh. Elena-Madalina Alexandru-Marian Alexandra-Florina
CIMPEAN RADU

o> T

DUAS / SUAT / AFL /2 ex.
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