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Subsemnatul llea George Bogdan, cu domiciliul ales pentru comunicare in
mun. Zaldu, str T vladimirescu, bloc FLORA ap 2, parter, jud. Sdlaj, in calitate de
cetatean si persoand interesats, formulez prezentele

Obiectiuni

Fatd de documentatia de urbanism — Plan Urbanistic Zonal (PUZ) initiat de
numitul Ghile Ovidiu loan, privind edificarea unui imobil pe str. Kossuth si str.Petry
Rares din municipiul Zal3u.

Prin documentatia de PUZ depusa de Ghile Ovidiu si Ghile Emanuela Adriana
Se propune modificarea regimului maxim de inédltime, in sensul construirii unei
locuinte colective si stabilirii unui regim de fnéltime S/D + P + 2E + Er/M, cu
indltimea maxims3 la streasina de 12,50 m, cu o0 SC de aprox 323 mp si SD aprox de
979 mp.

Prin prezenta, imi exprim opozitia ferma fati de proiectul propus, intrucat -
acesta contravine in mod evident reglementdrilor urbanistice aplicabile si
afecteazi grav caracterul zonei, drepturile vecinilor si echilibrul urbanistic stabilit
prin Planul Urbanistic General al municipiului.

Zona in care se Propune realizarea investitiei este incadrat3, potrivit PUG, in
UTR L1 - zon& destinaty locuintelor individuale si semicolective cu densitate reduss.
Aceastd zon3 are un caracter clar definit, bazat pe constructii cu regim redus de
indltime, densitate sc3zuts si un ambient urban specific locuirii individuale. Tn mod
firesc, orice interventie urbanistics trebuie s3 respecte aceste coordonate si s se
integreze armonios in contextul existent.

Cu toate acestes, documentatia PUZ propusa ar produce, in realitate, o
modificare substantiala a functiunii zonei, in sensul transformarii acesteia dintr-o
zond de locuinte individuale intr-o zon3 de locuinte colective, specificd UTR L2.
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BOGIDOA AN Aceastd transformare nu este asumats explicit
CABINET DE AVOCAT i py aste justificatd in mod legal, ci este
l mascatd prin  mentinerea formali a

indicatorilor urbanistici, respectiv CUT si POT.
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Consider ca simplul fapt c3 initiatorul PUZ nu modificd acesti indicatori nu

- poate justifica o schimbare atat de profunds a functiunii zonei. In realitate, natura

constructiei propuse — atat prin dimensiuni, cat si prin regimul de inltime - indic3

fard echivoc intentia de realizare a unej constructii de tip colectiv, incompatibila cu
specificul zonei L1.

Aceastd incompatibilitate devine evidents in special in ceea ce priveste
regimul de indltime. Potrivit reglementsrilor aplicabile, in zona L1 este permis un
regim de indlfime de tip D+P+1E sau P+1E+M, cu o Tndltime maxim3 de aproximativ
7,5 metri la cornisa. Tn mod contrar, prin PUZ-ul propus se prevede edificarea unui

imobil cu o indltime de aproximativ 12,5 metri, ceea ce reprezinta o depésire de
peste 60% a limitelor admise.

Aceasta diferentd nu poate fi considerats 0 simpla derogare, ci reprezints o
modificare radical3 a regimului de construire. Practic, se incearcs introducerea unui
imobil cu patru niveluri intr-o zon3 caracterizatd de locuinte individuale cu regim
redus de indlfime, ceea ce genereaza un dezechilibru urbanistic major.

Impactul unei asemenea constructii asupra vecinatitilor este evident si
semnificativ. O clidire cu o indltime de 12,5 metri va afecta in mod direct insorirea
imobilelor invecinate, va genera umbrire excesiva, va diminua intimitatea locuintelor
existente si va crea o dominantd vizual disproportionaty in raport cu restul
constructiilor din zon3. In esentd, se Tncearcs »Plantarea” unui bloc intre case, fard
Ca aceastd interventie sj fie fundamentat urbanistic.

Mai mult, documentatia nu ofer3 nicio justificare reala pentru o asemenea
schimbare. Nu se demonstreazi existenta unui interes public, nu se prezints studii
relevante privind integrarea in contextul urban si nu se explicd necesitatea
transformarii unei zone de locuinte individuale intr-o zona de locuinte colective. In

lipsa acestor elemente, PUZ-u| propus nu indeplineste conditiile legale previzute de
Legea nr. 350/2001.
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& BOGDOAN De asemenea, mentionez ci opozitia

CABINET DE AVOCAT {at3 de acest proiect nu este una izolata. Vecinii
Brumar si Hossu au formulat, la randul lor,
obiectiuni  similare,  invocand aceleasi
probleme esentiale legate de incompatibilitatea constructiei propuse cu regimul
zonei, regimul excesiv de Tn3ltime si impactul negativ asupra vecinétatilor. Aceast3
situatie reflectd existenta unei opozitii legitime si generalizate din partea comunitstii
locale.
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Aprobarea unui astfel de PUZ ar crea un precedent periculos, permitand
modificarea arbitrard a zonelor rezidentiale stabilite prin PUG, cu consecinte grave
asupra dezvoltdrii urbane coerente a municipiului. Tn acelasi timp, ar conduce la
cresterea densitatii fard o infrastructurd adecvats si la diminuarea calitatii vietii
vecinilor deja existenti.

n esent3, nu se poate admite edificarea unui imobil cu indltimea de 12,5 metri
intr-o zond reglementats pentru constructii de maximum 7,5 metri, fir3 a se realiza,
in fapt, o transformare ilegald a zonei din UTR L1in UTR L2, aceasta cu atat mai mult
cu cat dimensiunea si forma parcelei nu presupun crearea unei zone de tip L2, ci
intercalarea acesteia intre case individuale deja edificate. Argumentul crearii unei
zone L2 intr-un areal urbanistic de tip L1, ar putea fi justificat in procesul de
amenajare si reglementare urbanistica, daca ar presupune reglementarea unei zone
substantial mai mari si fara vecinatati imediate preexistente. Or, in cazul acestei
parcele nu doar ca exista deja constructii pe toate laturile, insa parcela este efectiv
incompatibila cu o astfel de reglementare urbanistica.

Pentru toate aceste motive, solicit respingerea documentatiei de urbanism —
Plan Urbanistic Zonal initiat de Ghile Ovidiu loan, ca fiind nelegald, nejustificats
urbanistic si incompatibil3 cu reglementsrile aplicabile.

Data 20.03.2026
ILEA GEORGE BOGDAN

_——

N T , R







