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DIRECTIA URBANISM — ARHITECT SEF
SERVICIUL URBANISM SI AMENAJAREA TERITORIULUI

RASPUNS LA OBSERVATIILE SI SUGESTIILE PUBLICULUI
formulate in etapa pregititoare de informare si consultare a publicului
(Anuntul public nr. 40934/19.05.2026)

Conform adreselor nr. 46992 din 09.06.2026 si nr. 47208 din 10.06.2026,
inregistrate la Primaria Municipiului Zaldu, prin care se transmit observatii si
obiectiuni formulate de cdtre proprietari din vecinatatea zonei reglementate (str.
Tipografilor — Aleea Movilestilor), ca urmare a etapei pregititoare de informare si
consultare a publicului, demaratd prin Anuntul public nr. 40934 din 19.05.2026,
pentru documentatia de urbanism Plan Urbanistic Zonal (P.U.Z.) pentru
wSchimbare U.T.R. din zoni de institutii publice/servicii/comert cu regim
mediu de inaltime (U.T.R. IS2) in zoni rezidentiali cu regim mediu de iniltime
si functiuni asociate”, amplasament mun. Zalau, str. Tipografilor, imobil identificat
prin C.F.nr. 77484, nr. cad. 77484, jud. Salaj, beneficiar TOTAL AS DISTRIBUTIE
GRUP S.R.L.. vd aducem la cunostinta urmatoarele raspunsuri, in ordinea punctelor
din memoriu:

I. Privind capacitatea infrastructurii edilitare de a prelua impactul

dezvoltarii

Aspectele semnalate tin de continutul avizelor operatorilor de utilititi,
obligatorii prin C.U. nr. 1101/25.11.2025 (alimentare cu apa, canalizare, energie
electrica, gaze naturale, telefonizare, salubritate, sinitatea populatiei). Prin aceste
avize, fiecare detinator de retea se pronuntd asupra posibilititii de racordare a
ansamblului la retelele existente si asupra conditiilor in care aceasta se poate realiza.
Avizele se vor obtine in vederea avizarii/aprobirii P.U.Z. si se vor atasa
documentatiei in forma finala supusé procedurii de transparenta decizionala, fiind
puse la dispozitia publicului anterior promovarii spre aprobare.

Subliniem ¢ terenul este n prezent incadrat in U.T.R. IS2 — zoni de institutii
publice/servicii/comert cu regim mediu de indltime, incadrare care permite deja
functiuni de tip institutii, servicii si comert, cu indicatori urbanistici maximali
stabiliti prin P.U.G. Zaldu aprobat prin H.C.L. nr. 98/27.04.2023: P.O.T. max. =
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50%, C.U.T. max. = 3,00. Aceste functiuni si acesti indicatori erau admisibili pe
amplasament independent de prezentul P.U.Z. si generau, la randul lor, o solicitare
asupra infrastructurii edilitare cel putin comparabild. Prin documentatia propusa,
indicatorii efectiv urmdriti se situeaza sub aceste maxime astfel incat nu se creeaza
o incdrcare suplimentard fata de potentialul deja reglementat al zonei.

Referitor la suportarea lucrarilor de echipare edilitard, Avizul de
oportunitate nr. 2/11.03.2026 stabileste expres ca asigurarea utilitdtilor, respectiv
extinderea retelelor edilitare sau completarea infrastructurii tehnico-edilitare se
realizeazd pe cheltuiala beneficiarului. In consecinta, costurile de racordare si de
eventuala extindere a retelelor nu se transferd in sarcina comunitatii.

II. Privind fundamentarea documentatiei prin studii si avize de

specialitate

Sustinerea de principiu este corectd si este integral asumati: documentatia de
urbanism se fundamenteaza pe studii de specialitate si avize. Acestea sunt stabilite
prin C.U. nr. 1101/25.11.2025 si prin Avizul de oportunitate nr. 2/11.03.2026 —
studii cu caracter analitic privind caracteristicile zonei (relatia zona-oras, conformari
spatial-volumetrice, caracteristicile tesutului urban, studiu geotehnic, analiza
conditiilor de circulatie), studiu de trafic, aviz geotehnic preliminar conform NP-
074-2022 — alaturi de Intreaga listd de avize de utilitdti si avize specifice
(C.T.ATU,LS.U,S.G.A., AN.LF,, Politia Rutiers, sanatatea populatiei, Arhitect-
Sef, ete.).

Conform Avizului de oportunitate nr. 2/11.03.2026, Regulamentul Local
de Urbanism aferent P.U.Z. va cuprinde in mod obligatoriu prevederile impuse de
toti avizatorii. In consecintd, documentatia nu este st nu va fi promovata spre
aprobare in lipsa acestor studii si avize; ele se afld in curs de elaborare/obtinere si
vor fi prezentate public la termenele procedurale.

III. Privind impactul asupra traficului si reteaua stradala

Un studiu de trafic este mentionat in Avizul de oportunitate nr.
2/11.03.2026, urménd a fi elaborat de un specialist si insotit de avizul Politiei
Rutiere. Acesta va evalua tocmai aspectele semnalate (fluidizarea circulatiei,
siguranta rutierd, accesul serviciilor de urgenta).

Conceptul urbanistic propus este astfel confligurat incat sd reducad impactul
in trafic: spatiile interioare au caracter predominant pietonal; se propune o singurd



circulatie auto, pe latura vestica, cu rol de conectare intre str. Tipografilor si Aleea
Movilestilor, care deserveste accesul catre nivelurile de subsol/demisol si,
complementar, aprovizionarea; accesul auto in curtea interioara este permis exclusiv
autospecialelor si interventiilor de urgenta.

Stationarea se asigurd integral pe terenul beneficiarului, locurile de parcare
necesare fiind amenajate subteran sau la nivelul solului, cu asigurarea unui procent
semnificativ (minimum 75%) la nivelul demisolului/subsolului — deci fara
ocuparea domeniului public.

In plus, tocmai prin prezentul P.U.Z. se reglementeaza ca strizile adiacente
amplasamentului sd fie aduse la profilul corespunzator, documentatia respectand
traseele si profilele celor doua trame stradale propuse prin P.U.G. Zalau 2023, cu
integrarea acceselor de interventie dimensionate pentru trafic greu.

IV.Privind analiza impactului cumulat al intregii dezvoltari

Observatia este, in mare parte, deja incorporatd in logica documentatiei.
P.U.Z. reglementeazi unitar intregul amplasament (10.917,00 mp) ca ansamblu
coerent, iar analiza efectului cumulat la care se referd petentul (impactul asupra
retelelor s1 a traficului In ipoteza ocupdrii integrale) se realizeaza prin studiul de
trafic si prin avizele operatorilor de utilititi, ambele raportindu-se la intregul
ansamblu, nu la clddiri individuale.

Subliniem cd, in prezent, terenul este incadrat in U.T.R. IS2 — zona de
institutii publice/servicii/comert cu regim mediu de inaltime, cu indicatori
urbanistici maximali stabiliti prin P.U.G.: P.O.T. max. = 50% si C.U.T. max. =
3,00. Indicatorii efectiv propusi prin prezentul P.U.Z. se situeazi sub aceste maxime
astfel incét nu se genereazi o densitate sau un impact urbanistic superior celui
deja admisibil pe amplasament,

In acest moment, terenul este ocupat de hale de depozitare aflate intr-o stare
precard, care fac obiectul unei autorizatii de desfiintare distincte. Intr-o zoni cu
caracter preponderent rezidential, este firesc si oportun ca acest amplasament si
primeascd o functiune rezidentiald integrata, in locul mentinerii unor spatii de tip
industrial/depozitare improprii contextului. Solutia propusd imbunatiteste
substantial calitatea spatiilor publice: spatiile interioare sunt configurate
predominant pietonal, cu suprafete ample de spatii verzi si spatii exterioare cu
caracter semi-public, contribuind la un cadru urban cocrent si de calitate superioara
situatiei actuale.



V. Privind protectia domeniului public

Solutia propusa nu afecteaza domeniul public: toate retelele se racordeaza
subteran, pe cheltuiala beneficiarului; parcérile se realizeaza pe terenul propriu;
circulatia auto interioard se desfisoard pe teren privat; manevrele de intoarcere se
efectuecaza in incintd, fard afectarea domeniului public. Este interzisd expres
deversarea apelor meteorice pe domeniul public sau pe proprietatile invecinate.

Documentatia P.U.Z. respecta traseele si profilele celor doua trame stradale
propuse prin P.U.G. Zaldu 2023 pentru str. Tipografilor si Aleea Movilestilor,
contribuind la corelarea si modernizarea retelei stradale, iar nu la degradarea
acesteia.

VI. Privind dezvoltarea durabilia
Documentatia P.U.Z. raspunde cerintelor unei dezvoltari durabile prin modul
in care trateazd echiparea edilitara, spatiile verzi si conditiile de igiend.

Sub aspectul infrastructurii, capacitatea de racordare a ansamblului se
confirmad prin avizele operatorilor de utilitati, obtinute in cadrul procedurii si atasate
documentatiei in forma finald supusd transparentei decizionale. Lucrarile de
echipare edilitara, respectiv extinderea sau completarea retelelor tehnico-edilitare,
se realizeazd pe cheltuiala beneficiarului, conform Avizului de oportunitate nr.
2/11.03.2026, fara transferarea costurilor citre comunitate.

Documentatia prevede suprafete ample de spatii verzi, cu acces public
nelimitat, asigurate conform R.L.U. aferent subzonei M2, aldturi de locuri de joacd
pentru copii, comert de proximitate si spatii exterioare cu caracter semi-public.
Spatiile interioare sunt configurate predominant pietonal, ceea ce contribuie la un
microclimat urban favorabil si la reducerea suprafetelor impermeabilizate.

Totodatd, solutia respectd Normele de igiend si sindtate publicid privind
mediul de viata al populatiei aprobate prin Ordinul M.S. nr. 119/2014, in ceea ce
priveste insorirea incdperilor si salubritatea, asigurdnd astfel conditii
corespunzatoare de locuire atdt pentru viitorii rezidenti, cit si in raport cu
vecinatitile.



Solutia propusd se inscrie in principiile dezvoltarii urbane durabile consacrate
atat la nivel european — Carta de la Leipzig privind orasele europene durabile
(2007) si Noua Carta de la Leipzig (2020) —, cat si la nivel national, prin
Strategia Nationald de Dezvoltare Urbana Integrati 2022-2035 (Politica
Urbana a Romaniei), aprobata prin H.G. nr. 1575/2022, care promoveazi expres
regenerarea zonelor urbane aflate in declin. Reconversia unui amplasament ocupat
in prezent de hale de depozitare degradate intr-o functiune rezidentiali integrata, in
interiorul unei zone deja locuite, reprezinti o aplicare directd a principiului
refolosirii terenurilor construite (regenerare urband), cu utilizarea eficientd a
infrastructurii existente si fara ocuparea de terenuri noi.

VIIL. Privind publicarea documentatiilor tehnice

Initiatorul nu se opune transparentei. Punerea la dispozitia publicului a
documentatiei si a pieselor de fundamentare se realizeaza la momentul procedural
stabilit prin Ordinul M.D.R.T. nr. 2701/2010 si prin Regulamentul local de
implicare a publicului, aprobat prin H.C.L. nr. 97/19.04.2019, completat prin
H.C.L. nr. 161/30.05.2019.

Documentatia de urbanism este o documentatie complexd, care se elaboreaza
etapizat, parcurgénd faze succesive prevazute de lege, iar piesele componente —
inclusiv studiile de fundamentare si avizele autoritdtilor si operatorilor — se
intocmesc si se obtin pe parcursul acestor etape, nu simultan, la momentul anuntarii
intentiei de elaborare.

Documentatia completd, insotitd de toate avizele si studiile de fundamentare,
devine accesibild publicului in etapa de transparentd decizionald, anterior aprobarii
de catre Consiliul Local, conform Legii nr. 52/2003 privind transparenta
decizionala in administratia publica si Legii nr. 544/2001 privind liberul acces
la informatiile de interes public.

In consecintd, toate piesele solicitate vor fi puse la dispozitia publicului in
forma finala, in cadrul etapei de transparenta decizionald, asigurandu-se participarea
efectivd a publicului la momentul prevazut de reglementirile aplicabile.

VIII. Privind posibila vatimare a interesului public



Solutia propusd nu aduce atingere interesului public, ci este conforma cu
caracterul real al zonei. Amplasamentul este ocupat in prezent de hale de depozitare
aflate intr-o stare precard, improprii contextului, care fac obiectul unei autorizatii de
desfiintare distincte. Intr-o zond cu caracter preponderent rezidential, reconversia
acestul teren intr-o functiune rezidentiald integratd reprezintd o interventie fireasca
s1 durabild, ce nlocuieste un sit de tip depozitare/industrial cu o dezvoltare adaptata
tesutului urban existent.

Nu se poate retine o crestere a valorii economice obtinutd in detrimentul
comunitatii, intrucat indicatorii urbanistici maximali admisi pe amplasament nu se
modifica: terenul beneficiazad deja, prin actualul U.T.R., de P.O.T. max. = 50% si
C.U.T. max. = 3,00, iar indicatorii efectiv propusi se situeazd sub aceste valori.
Dezvoltarea nu genereazd, prin urmare, un spor de densitate sau de potential
edificabil fatd de ceea ce este deja reglementat.

In ceea ce priveste serviciile publice si calitatea spatiilor, dezvoltarea aduce
un plus de valoare zonei: spatii verzi cu acces public nelimitat, locuri de joaca pentru
copii, comert de proximitate si spatii exterioare cu caracter semi-public, cu spatiile
interioare configurate predominant pietonal. Nu are loc niciun transfer al costurilor
de infrastructurd cétre comunitate, Intrucit asigurarea utilitatilor si eventuala
extindere a retelelor edilitare se realizeaza pe cheltuiala beneficiarului, conform
Avizului de oportunitate nr. 2/11.03.2026.

Totodata, terenul, proprietate privatd, este un teren construibil, beneficiarul
avand dreptul de a-1 valorifica prin edificare, in conditiile reglementarilor urbanistice
aplicabile. Solutia propusd exercitd acest drept intr-o manierd echilibratd, cu
respectarea interesului general al comunitatii.

IX. Privind rezervarea dreptului de a formula demersuri
administrative, civile si penale
Recunoastem si respectam pe deplin dreptul oricirui 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
o componentd fireascad a transparentei decizionale, iar prezentul raspuns a fost
formulat tocmai cu respectul cuvenit acestui drept.



Exercitarea acestui drept de cédtre public se coreleazd, insa, 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.” Totodata, potrivit art. 45 din Constitutie,
.accesul liber al persoanei la o activitate economica, libera initiativa si exercitarea
acestora sunt garantate, in conditiile legii.”

De asemenea, conform dispozitiilor art. 555 alin. (1) din Codul Civil al
Roméniei, ,proprietatea privatd 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 consacrd dreptul oricdrui proprietar de a valorifica bunul sdu, inclusiv prin
edificarea de constructii, cu respectarea reglementarilor legale.

In aplicarea acestor principii, dreptul de a construi este reglementat de
legislatia specifica, in principal Legea nr. 50/1991 privind autorizarea executirii
lucrarilor de constructii si Legea nr. 350/2001 privind amenajarea teritoriului
si urbanismul, care stabilesc conditiile In care se poate exercita acest drept, inclusiv
prin obtinerea autorizatiilor necesare de la autoritatile competente.

Astfel, orice investitie imobiliard realizatd cu respectarea reglementirilor
urbanistice si a procedurilor legale constituie o expresie a exercitirii dreptului de
proprietate privata si a libertatii economice garantate de Constitutie si de legislatia
civila in vigoare.

X. Concluzii

Orice observatie intemeiata si justificatd, formulatd in cadrul procedurii de
informare i consultare a publicului, poate fi, desigur, analizatd si incorporata in
documentatia P.U.Z., in mésura in care este pertinentd si sustinutd in raport cu
reglementdrile aplicabile.

Initiatorul asigura transparenta deplina a procedurii. Toate avizele, studiile de
fundamentare si etapele procedurale se realizeazd la momentele previzute de lege,
in ordinea fireasca a elaborarii unei documentatii de urbanism, cu respectarea intru

totul a legislatiei in domeniu — 1in principal Legea nr. 350/2001, Legea nr.



50/1991, Ordinul M.D.R.T. nr. 2701/2010 si Regulamentul local de implicare a
publicului aprobat prin H.C.L. nr. 97/19.04.2019, completat prin H.C.L. nr.
161/30.05.2019.

In considerarea celor de mai sus, apreciem ¢ nu exista impedimente pentru
continuarea procedurii, documentatia neputand fi de altfel promovati spre aprobare
fard indeplinirea integrald a obligatiilor de fundamentare si obtinerea tuturor
avizelor. Procesul de consultare a publicului continud, urmand ca observatiile si
raspunsurile formulate sd fie consemnate In raportul informarii si consultarii

publicului, conform reglementarilor aplicabile.
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