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înregistrat la sediul 
autorităţii publice locale

Nr. înreg.: 36/19.03.2026

Către,
_____ Primăria Municipiului Zalău
Adresa: Mun. Zalău, Piaţa luliu Maniu, Nr. 3, jud. Sălaj

în atentia:»
Direcţiei Urbanism. Serviciul Urbanism şi Amenajarea Teritoriului

Referitor la:
PLAN URBANISTIC ZONAL
PENTRU CONSTRUIRE CLĂDIRE MIXTĂ CU LOCUINŢE ŞI SERVICII 
PROFESIONALE/BIROURI, AMENAJĂRI EXTERIOARE, ÎMPREJMUIRE TEREN, 
OPERAŢIUNI CADASTRALE/NOTARIALE, DEZMEMBRĂRI/ALIPIRI 
Beneficiar: SC SWEETS BY CARMENA SRL
Amvlasament: Zalău. Str. Tipografilor, fn, Cf. Nr. 79609 (alipire 53564, 78142, 78308)

Având în vedere:
Adresa nr. 18746 din 6.03.2026 - locatari imobilului nr. 2, Str. lancu de Hunedoara 
Adresa nr. 19074 din 9.03.2026-Adu Gabriel

Subscrisa, SC PROIECT M EVOSTRUCT SRL, societate cu răspundere limitată 

înfiinţată şi funcţionând în baza legilor din România, cu sediul social în loc. Zalău, Str. Fabricii, 
Nr. 35, judeţul Sălaj, având CUI: 32849226, înregistrată la Registrul Comerţului sub nr. J 

2014000082315, reprezentată prin administrator Moisi lonuţ Dumitru, pentru a răspunde 

tuturor sugestiilor şi observaţiilor primite din partea cetăţenilor vă transmitem următoarele:
Amplasamentul pentru care se solicita reglementarea zonei, conform PUG în vigoare al 

Municipiului Zalău, este situat în zona mixtă Ml (Subzona mixtă locuinţe individuale şi comerţ/ 
servicii; regim max. de înălţime D+P+2E).

Amplasamentul este alcătuit în prezent din terenuri intravilane în suprafaţa totala de 900m^, 
fiind compuse dintr-o parcelă înscrisă în Cf. Nr. 79609 (alipire 53564, 78142, 78308). Pe terenul de 

amplasament nu sunt edificate construcţii, terenul fiind împânzit de vegetaţie medie şi joasă.
Prin PUZ se propune reglementarea zonei din punct de vedere urbanistic, asigurarea circulaţiilor 

cu drumuri carosabile şi alei pietonale, asigurarea utilităţilor şi propunerea unor indici urbanistici POT 

şi CUT care să asigure condiţiile de construibilitate necesare funcţionării unei clădiri mixte cu locuinţe 

si servicii/ birouri .

UTR-ul propus este Acesta este valabil doar pentru amplasamentul studiat.Mic
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Conform Legii 350/2001 privind amenajarea teritoriului şi urbanismul, la art. 47 este definit 
Planul urbanistic zonal; “Art. 47. - (1) Planul urbanistic zonal este instrumentul de planificare urbană 

de reglementare specifică, prin care se coordonează dezvoltarea urbanistică integrată a unor zone dm 

localitate, caracterizate printr-un grad ridicat de complexitate sau printr-o dinamică urbană accentuată. 
Planul urbanistic zonal asigură corelarea programelor de dezvoltare urbana integrată a zonei

. Utilitatea acestor documentaţii de urbanism este detaliată la pct. (5) a aceluiaşi
i cu Planul

urbanistic general”
“(5) Prin Planul urbanistic zonal se stabilesc, în baza analizei contextului social, cultural istoric, 

urbanistic şi arhitectural, reglementări cu privire la regimul de construire, funcţiunea zonei, malţimea 

maximă admisă, coeficientul de utilizare a terenului (CUT), procentul de ocupare a terenului (POT), 
clădirilor faţă de aliniament şi distanţele faţă de limitele laterale şi posterioare ale parcelei.

articol:

retragerea
caracteristicile arhitecturale ale clădirilor, materialele admise”.

18746 din 6.03.2026 - locatari imobilului nr. 2, Str. lancu deA) Referitor la adresa nr.
Hunedoara

Zona studiată este situată în zona mixtă Ml - Subzona mixtă locuinţe individuale şi comerţ/
înălţime de maxim 10,5m la cornişă/servicii. Regimul maxim de înălţime actual este D+P+2E cu o

atic.
Prin documentaţia propusă se asigură retragerile minime confomi legislaţiei în vigoare (cod 

civil), dar şi a prescripţiilor tehnice. Se asigură o retragere laterală minimă de 2m conform codului civil 
şi minim pe o parte retragerea de H/2 din înălţimea clădirii. Astfel, spre latura vestică avem o retragere 
de min. 2m, iar pe latura estică o retragere pentru amprenta la sol de 3m, cu retragere succesiva la 

nivelurile superioare. Retragerea faţă de frontul la stradă (acces principal - zona cu subsol) este de mm. 
5m. între clădirile învecinate avem distanţe de min. lOm (spre vest), respectiv 6m (spre est).

în etapele de elaborare a documentaţiei PUZ se elaborează toate studiile necesare/ solicitate de

instituţiile abilitate sau de legislaţia în vigoare.
Conform art. 31 din HG525/1996 “înălţimea construcţiilor - (1) Autorizarea executăm 

construcţiilor se face cu respectarea inaltimii medii a clădirilor Învecinate şi a caracterului zonei, fără 

ca diferenţa de înălţime să depăşească cu mai mult de doua niveluri clădirile imediat invecinate.
(2) în sensul prezentului regulament, clădiri imediat invecinate sunt cele amplasate alăturat, de

aceeaşi parte a străzii.
(3) Fac excepţie de la prevederile alin. (1) construcţiile 

urbanistic zonal, aprobat conform legii.”
Conform preverilor legale şi în conformitate cu avizul de oportunitate nr. 

regimul de înălţime maxim propus şi specificat în documentaţie este respectat. Regimul de înălţime 

propus este S/D+P+3E cu o înălţime maximă la streşină/ atic de +12,5m.
Conform celor expuse anterior documentaţia PUZ respectă reglementările legale.

fost cuprinse într-un plancare au

5 din 28.05.2025
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în conformitate cu art. 3, alin. (1) şi (2) al O.M.S. 119/ 2014 pentru aprobarea Normelor de igienă 

şi sănătate publică privind mediul de viaţă al populaţiei amplasarea clădirilor destinate locuinţelor 
trebuie să asigure însorirea acestora pe o durată de minimum 1 1 /2 ore la solstiţiul de iarnă, a încăperilor 
de locuit din clădire şi din locuinţele învecinate. în cazul în care proiectul de amplasare a clădirilor 
evidenţiază că distanţa dintre clădirile învecinate este mai mică sau cel puţin egală cu înălţimea clădirii 
celei mai înalte, se va întocmi studiu de însorire, care să confirme respectarea prevederii de însorire de 

mai sus.
Pentru obiectivul studiat se va întocmi studiu de însorire pentru a evidenţia modul de umbrire al 

vecinătăţilor. Studiul de însorire va fi relevant pentru vecinătăţile din vest deoarece construcţia dinspre 

est nu are goluri cu spaţii de locuit spre amplasamentul studiat. în situaţia în care, în urma studiului de 

însorire spaţiile de locuit din clădirile învecinate vor fi afectate se vor reduce gabaritele clădirii propuse, 
astfel încât să se respecte această prevedere.

B) Referitor la adresa nr. 19074 din 9.03.2026 -Adu Gahriel
1) Zona studiată este situată în zona mixtă Ml - Subzona mixtă locuinţe individuale şi comerţ/ 

servicii. Regimul maxim de înălţime actual este D+P+2E cu o înălţime de maxim 10,5m la cornişă/ 
aţic. în imediata vecinătate a amplasamentului există locuinţe colective. La o distanţă de max. 40m se 

regăsesc alte clădiri cu locuire colectivă (vis a vis, pe Str. Tipografilor). Regimul de înălţime a clădirilor 

de locuit colective este D+P+2E şi D+P+2E+M. Astfel se poate observa că nivelurile supraterane 

existente în zonă nu diferă, sau sunt similare cu propunerea din PUZ. Faţă de vecinătăţile cu regim de 

înălţime mai redus se respectă retragerile minime şi asigurarea însoririi spaţiilor de locuit aferente 

acestora.
2) Amplasarea clădirii şi orientarea spaţiilor nu vor afecta vecinătăţile existente. Distanţele între 

clădiri respectă distanţele prevăzute în regulamentul de urbanism.
Conform art. 31 din HG525/1996 “înălţimea construcţiilor - (1) Autorizarea executării 

construcţiilor se face cu respectarea inaltimii medii a clădirilor Învecinate şi a caracterului zonei, fără 

ca diferenţa de înălţime să depăşească cu mai mult de doua niveluri clădirile imediat Învecinate.
(2) în sensul prezentului regulament, clădiri imediat Învecinate sunt cele amplasate alăturat, de 

aceeaşi parte a străzii.
(3) Fac excepţie de la prevederile alin. (1) construcţiile care au fost cuprinse într-un plan 

urbanistic zonal, aprobat conform legii.”
Conform celor expuse anterior documentaţia PUZ respectă reglementările legale.
în conformitate cu art. 3, alin. (1) şi (2) al O.M.S. 119/ 2014 pentru aprobarea Normelor de igienă 

şi sănătate publică privind mediul de viaţă al populaţiei amplasarea clădirilor destinate locuinţelor 
trebuie să asigure însorirea acestora pe o durată de minimum 1 1/2 ore la solstiţiul de iarnă, a încăperilor 

de locuit din clădire şi din locuinţele învecinate. în cazul în care proiectul de amplasare a clădirilor
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ţiază că distanţa dintre clădirile învecinate este mai mică sau cel puţin egală cu Înălţimea clădirii
să confirme respectarea prevederii de însorire de

eviden
celei mai înalte, se va întocmi studiu de msorire, 

mai sus.

care

obiectivul studiat se va întocmi studiu de însorire pentru a evidenţia modul de umbrire al 
Studiul de însorire va fi relevant pentru vecinătăţile din vest deoarece construcţia dinspre

Pentru
vecinătăţilor.
est nu are goluri cu spaţii de locuit spre amplasamentul studiat.

3) Obiectivul nu va aduce un plus major de aglomerare, zgomot 
funcţiunilor propuse: respectiv locuire şi funcţiuni complementare (servicii, birouri, etc.). Aceste

intră în conflict de compatibilitate cu funcţiunile fondului

poluare în zonă datorităsau

funcţiuni sunt şi astăzi admise în zonă şi

construit. în imediata vecinătate a • • i
aceastea fiind sursele principale de zgomot şi poluare din zonă. Pentru amplasamentul studiat parcaju

realiza direct din Strada

nu
amplasmentului se află Strada Tipografilor/ Str. Matei Corvin,

realiza preponderent subteran, iar accesul (intrare/ieşire) se va
provoca disconfort vecinătăţilor cu circulaţii în interiorul parcelei. Parcajul

se va
Tipografilor, astfel nu va
suprateran este unul redus, de aprox. 5 locuri de parcare.

inexistentă datorită funcţiunilor, iar orice posibilă poluare, de oricePoluarea fonică este aproape 
fel va fi limitată din faza de proiectare. Obiectivul propus va respecta programul de linişte şi intervalele

unor norme de convieţuirestabilite de Legea 61/1991 pentru sancţionarea faptelor de încălcare aorare
socială, a ordinii şi liniştii publice.

în conformitate cu art. 16, alin. (6) al O.M.S. 119/ 2014 pentru aprobarea Normdor de igienă şi 

sănătate publică privind mediul de viaţă al populaţiei “/« cazul diferitelor tipuri de unităţi cu capacitate
mică de producţie şi de nrestări servicii precum şi al unităţilor comerciale, în special al acelora de

la data intrării în vigoare a 

destinaţie de locuit,
tipul restaurantelor, barurilor, cluburilor, discotecilor etc. 
prezentelor norme, îşi desfăşoară activitatea la parterul/subsolul clădirilor
funcţionarea acestor unităţi se face astfel încât zgomotul provenit de la activitatea acestora să ^ 
conducă la depăşirea următoarelor valori-limită, pentru oricare dintre locuinţele aflate atât în 

clădirea la parterul/subsolul căreia funcţionează respectiva unitate, cât şi în clădirile de locuit

, care.
cu

nu

învecinate:
a) 55 dB (A) pentru nivelul de presiune acustică continuu echivalent ponderat A (L_AeqT), la 

exteriorul locuinţei, în perioada zilei, între orele 7,00-23,00,
b) 45 dB (A) pentru nivelul de presiune acustică continuu echivalent ponderat A (L_AeqT), la 

exteriorul locuinţei, în perioada nopţii, între orele 23,00-7,00;
c) 35 dB (A) pentru nivelul de presiune acustică continuu echivalent ponderat A (L_AeqT), în 

interiorul locuinţei, în perioada zilei, între orele 7,00-23,00,
d) 30 dB pentru nivelul de presiune acustică continuu echivalent ponderat A (L_AeqT), în 

interiorul locuinţei, în perioada nopţii, între orele 23,00-7,00;
e) 35 dB pentru nivelul de vârf, în cazul măsurării acustice efectuate pe perioada nopţii la
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interiorul locuinţei în vederea comparării rezultatului acestei măsurări cu valoarea-limită 

specificată la Ut. d). ”

Toate aceste prevederi sunt respectate pentru obiectivul propus. Prin proiectare anvelopa clădirii 
(pereţi şi închideri cu ferestre şi uşi) vor avea un grad ridicat de etanşeitate.

Sursele de poluare zonala sunt reprezentate, în special, prin produşi de ardere a carburanţilor în 

motoarele autovehiculelor (surse mobile trafic rutier stradal). Pentru obiectivul propus această influenţă 

este una nesemnificativă (parcaj subteran), număr redus de autovehicule. Spatiile verzi în zona studiata 

se vor realiza prin înierbări, plantari de arbori şi arbuşti, conform unor viitoare proiecte de amenajare 

peisagera. Deseurile rezultate, atat din activitati de construire cat şi ca urmare a funcţionarii viitoarelor 
construcţii, vor fi preselectate şi depozitate în containere inchise şi vor fi evacuate periodic, prin 

contract cu o societate de salubritate şi sunt detaliate mai jos. Se va respecta legislaţia în vigoare privind 

protecţia mediului.
Protecţia calitatii apelor:
Pe timpul execuţiei: Pe timpul execuţiei se urmăreşte minimizarea consumului de apa prin 

utilizarea raţionala a apei, cat şi decantarea apelor uzate în reţeaua publica fara poluanţi. Pe timpul 
transportului pământului din excavaţii nu va curge noroi sau apa cu impurităţi din sol, astfel incat sa 

nu colmateze gurile de scurgere ale domeniului public. Sursele de poluare pot fi numai în situaţii 
accidentale, fisurarea canalizării şi infiltrarea suspensiilor din sol, deversarea substanţelor chimice 

interzise din neglijenta personalului necalificat. Pentru evitarea acestora se va instrui tot personalul 
lucrator, cu normele şi legislaţia în vigoare dar şi cei care lucrează sub-anteprenor.

Pe timpul funcţionarii: Asa cum a fost prezentata la capitolul Utilitati evacuarea apelor uzate se 

face prin evacuarea în reţeaua publica stradala.
Protecţia aerului:
Pe timpul execuţiei: Pe timpul execuţie se urmăreşte ca disconfortul creat în timpul săpăturii, din 

degajarea prafului, să se reducă prin stropiri succesive cu apa a stratelor de sol excavat. Pe timpul 
transportului pământului din excavaţii se va acoperii camionul cu o prelata, pentru diminuarea 

antrenării particulelor de praf. Sursele de poluare pot fi la interior, numai daca nu se folosesc vopseluri 
pe baza de apa, dar şi din sudura pârtilor metalice. Pentru evitarea acestora se propune achiziţionarea 

vopselurilor pe baza de apa în proporţia cea mai mare, minimizarea degajării compuşilor organici 
volatili, achiziţionarea pârtilor construcţive vopsite deja.

Pe timpul funcţionarii: Sursa de poluare a aerului sunt centralele termice. Se vor monta centrale 

termice omologate din punct de vedere tehnic şi calitativ. Se vor respecta limitele admisibile din 

legislaţia în vigoare Ord. 462/1993.
Protecţia Împotriva zgomotului şi vibraţiilor:
Pe timpul execuţiei: Sursele posibile de poluare fonica sunt în timpul execuţiei de lucrări cu 

utilajele şi echipamentele aferente. Se propune respectarea în execuţie a regulamentului intern:
5
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-Respectarea programului de funcţionare avizat de Primăria Municipiului Zalău.
-Minimizarea zgomotului produs de utilaje prin funcţionarea raţionala, nu se permite staţionarea

cu motorul pornit.
Sursa de

a elementelor de construcţii, se va 

subcontractorilor.
Pe timpul funcţionarii;

instalaţia de climatizare, echipamente care . . , . .
respectării normelor privind normele de poluare. Se vor respecta limitele admisibile dm legislaţia in

vigoare STAS 10009/1988, STAS 6156/1986.
Protecţia solului şi a subsolului;
Pe timpul execuţiei: Pentru protecţia solului şi a apei, în organizarea de şantier se vor efectua

următoarele lucrări / masuri de protecţie;
- imprejmuire cu gard a incintei organizării de şantier; delimitarea fizica

exactitate pentru a nu produce distrugeri inutile de teren;
- alimentarea cu carburanţi, repararea şi intretinerea mijloacelor de transport şi a utilajelor folosite

pe şantier se vor face numai la societăţi specializate şi autorizate,
evita pierderile de carburanţi sau lubrifianti la staţionarea utilajelor; astfel ca, toate

poluare fonica prin zgomot puternic poate fi accidentala, prin scapare, ciocnire, spargere
incerca eliminarea prin instruire personalului angajat şi

Singura sursa de poluare fonica poate fi data de instalaţia de ventilaţie şi 
sunt confrom normelor europene din punct de vedere al

se va face astfel cu

- se vor
utilajele folosite vor fi atent verificate zilnic;

- organizarea de şantier va dispune de toalete ecologice, i 
intretinerea toaletelor ecologice, prin contract cu o firma autorizata;

- la parasirea incintei organizărilor de şantier

constructorul va avea în vedereiar

rotile autovehiculelor se vor curata pe rampa

spalare auto;
- constructorul va trebui sa respecte condiţiile de mediu şi de execuţie

realizarea lucrărilor. Prevenirea oricărei poluări acidentale prin instruiri

periodice şi fizic prin utilizarea materialului absorbant ori de cate ori este nevoie.

a lucrărilor impuse prin

caietul de sarcini pentru

Pe timpul funcţionarii;
Asa cum am aratat şi în cazul protecţiei apelor, Împotriva materiilor organice provenite in

contribuie la contaminarea solului şi subsolului, 
unui separator pentru preîntâmpinarea contaminării. solului şi a

urma

desfăşurării acestui gen de activitate care ar putea sa 

lua masuri prin realizare ase vor 
subsolului.

poate impacta solul şi subsolul decât accidental prin.In rest, nu se
- Poluarea spaţiului verde de către persoane rau intenţionate cu deşeuri solide sau lichide;

- Fisurarea reţelei de canalizare prost executata.
Daca, vor aparea astfel de accidente se vor remedia, iar prejudiciul va fi suportat conform legii. 

Se va respecta legislaţia privind poluarea mediului Ord. 756/1997.
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4) Conform Legii 350/2001 privind amenajarea teritoriului şi urbanismul, la art. 47 este definit 
Planul urbanistic zonal: “Art. 47. - (1) Planul urbanistic zonal este instrumentul de planificare urbană 

de reglementare specifică, prin care se coordonează dezvoltarea urbanistică integrată a unor zone din 

localitate, caracterizate printr-un grad ridicat de complexitate sau printr-o dinamică urbană accentuată. 
Planul urbanistic zonal asigură corelarea programelor de dezvoltare urbană integrată a zonei cu Planul 
urbanistic general”. Utilitatea acestor documentaţii de urbanism este detaliată la pct. (5) a aceluiaşi 
articol: “(5) Prin Planul urbanistic zona! se stabilesc, în baza analizei contextului social, cultural istoric, 
urbanistic şi arhitectural, reglementări cu privire la regimul de construire, funcţiunea zonei, înălţimea 

maximă admisă, coeficientul de utilizare a terenului (CUT), procentul de ocupare a terenului (POT), 
retragerea clădirilor faţă de aliniament şi distanţele faţă de limitele laterale şi posterioare ale parcelei, 
caracteristicile arhitecturale ale clădirilor, materialele admise”.

Toate aspectele tehnice şi legislative sunt analizate de comisiile de specialitate şi de către 

instituţiile abilitate cu atribuţii în emiterea de avize şi acorduri pentru aceste documentaţii de urbanism.
Dezvoltarea urbană sustenabilă este un concept esenţial pentru dezvoltare, care presupune 

planificarea şi gestionarea amenajărilor urbanistice într-un mod care să echilibreze nevoile economice, 
sociale şi de mediu. Documentaţia PUZ ţine cont de aceste aspecte şi are în vedere soluţionarea 

' problemelor actuale şi cele ulterioare preconizate. Conceptul de dezvoltare sustenabilă din cadrul PUZ 

se aliniază cu Obiectivul 11 din Agenda 2030 pentru Dezvoltare Durabilă a ONU: „Oraşe şi comunităţi 
durabile” — care urmăreşte să facă oraşele incluzive, sigure, reziliente şi sustenabile.

Propunerea de dezvoltare urbanistică nu va aduce nici un prejudiciu vecinăţilor. Prin indicatorii 
urbanistici propuşi se asigură o densitate redusă a fondului construit general şi nu aduce impact negativ 

asupra contextului urbanistic din zonă. Indicii urbanistici actuali nu se modifică.
Documentaţia PUZ va respecta Legea nr. 350/2001 privind amenajarea teritoriului şi 

urbanismul. Ordinul nr. 233/2016 pentru aprobarea Normelor metodologice de aplicare a Legii nr. 
350/2001 privind amenajarea teritoriului şi urbanismul şi de elaborare şi actualizare a documentaţiilor 

de urbanism. Ordinul nr. 2701/2020 pentru aprobarea Metodologiei de informare şi consultare a 

publicului cu privire la elaborarea sau revizuirea planurilor de amenajare a teritoriului şi de urbanism. 
Regulamentul Local de Urbanism şi celelalte Legi, Norme şi Normative specifice documentaţiilor de 

urbanism.
Referitor la împotrivirea nejustificată cu privire la realizarea investiţiei menţionăm că dreptul 

la proprietate privată este garantat şi ocrotit de lege, indiferent de titulari, conform Constituţiei 
României şi a Legii nr. 287/ 2009 privind codul civil. Proprietatea privată este dreptul titularului de a 

poseda, folosi şi dispune de un bun în mod exclusiv, absolut şi perpetuu, în limitele stabilite de lege.
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Dreptul de proprietate obligă la respectarea sarcinilor privind protecţia mediului şi asigurarea 

bunei vecinătăţi, precum şi la respectarea celorlalte sarcini care, potrivit legii sau obiceiului, revm 

proprietarului. Toate aceste aspecte vor fi respectate prin realizarea investiţiei.
Prin prezenta am răspuns şi clarificat punctele cuprinse în adresele transmise de către cetăţeni.

Cu stimă,
UCT SRLSC PROIECT
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