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Nr. inreg.: 105/ 06.12.2022 inregistrat la sediul
autoritatii publice locale

Catre,

Primaria Municipiului Zaldu
Adresa: Mun. Zalau, Piata Iuliu Maniu, Nr. 3, jud. Salaj

In atentia:
Directiei Urbanism. Serviciul Urbanism si Amenajarea Teritoriului

Referitor la:
PLAN URBANISTIC ZONAL PENTRU CONSTRUIRE IMOBIL CU FUNCTIUNI MIXTE,
AMENAJARE PLATFORME EXTERIOARE CU PARCARI, ALEI CAROSABILE S1
PIETONALE, CAI DE ACCES, AMENAJARE SPA Tl VERZI, IMPREJMUIRE T. 'EREN,
REALIZARE BRANSAMENTEUT. ILITAV,T 1, OPERATIUNI CADASTRALE/ NOTARIALE,
ALIPIRI/ DEZMEMBRARI
Beneficiar: CITY PLAZA IMOBILIARE SRL
Amplasament: Zalau, Str. Prunilor, f.n., CF. NR. 57406, CF. NR. 62293

Avand in vedere:
Adresa nr. 92368 din 18.11.2022 — Locatarii blocului A
Adresa nr. 92366 din 18.11.2022 — Locatarii blocului B

Subscrisa, PROIECT M EVOSTRUCT SRL, societate cu raspundere limitata infiintata
si functionand in baza legilor din Romania, cu sediul social in loc. Criseni, comuna Criseni, Nr.30,
judetul Salaj, avand CUI: RO32849226, inregistrata la Registrul Comertului sub nr. J31/82/2014,
reprezentata prin administrator Ionut Moisi, pentru a raspunde tuturor sugestiilor si observatiilor
primite din partea cetatenilor va transmitem urmatoarele:

Amplasamentul pentru care se solicita schimbarea destinatiei este situat in zona de locuit LFCM2
(partial) si zona de institutii si servicii (ISP3) — cf. PUG2010. Prin PUZ se propune configurarea unei zone
mixte de interes economic cu spatii spatii comerciale, restaurant, magazine de prezentare, birouri, cabinete
medicale, activititi bancar-financiare, fitness, servicii sau similar si locuinte de serviciu/ colective.
Amplasamentul este alcatuit in prezent din teren intravilan in suprafata totala de 1782m? compus din doua
parcele inscrise in Cf. Nr. 62293, Cf. Nr. 75290 (vechi 57406), care se vor alipi, proprietatea societatii
comerciale CITY PLAZA IMOBILIARE S.R.L., cu acces din Str. Prunilor, acesta fiind liber de sarcini
si de constructii.

in imediata vecinatate a acestuia exista constructii, atat cu caracter rezidential cat si cu caracter
comercial, de servicii, alimentatie publica si institutii publice. Amplasamentul studiat se dovedeste
propice investitiei, functiunile propuse incadrandu-se din punct de vedere urbanistic in cadrul localitatii.
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Pentru a rdspunde tuturor observatiilor va transmitem urmatoarele:

1. Prin documentatia PUZ s-a marcat pe planurile de urbanism o continuitate a drumului public
existent care face legatura cu Piata 1 Decembrie 1918, asa cum reiese din situatia reald din teren. Drumul
de acces sau aleea carosabila (sub orice forma denumita, deoarece nu are regim juridic clar in evidentele
de cadastru) care se inchide la limita de proprietate a amplasamentului studiat are aceleasi drepturi ca si
celelalte proprietati private/ publice din zona. Conform hartilor online de circulatie liberda (sursa:
https://www.openstreetmap.org/) configuratia drumurilor din zona confirma ca retelele de circulatie ajung

pana in aceastd zond, acestea evidentiind doar strazile/ aleile publice.
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Amenajarea parcarii si organizarea circulatiei din zonad este amplasata pe domeniul public al
Municipiului Zaliu. Intretinerea zonei carosabile/ pietonale din aceasti zoni este asigurati de asemenea
de municipalitate. Asa cum reiese si din discutiile dezbaterii publice din data de 23.11.2022 s-a mentionat
ca accesul dinspre aceastd zona va fi doar unul pietonal care sd deserveasca imobilul studiat, iar pentru
acces auto se face referire doar la acces 1n situatii de urgentda (ambulanta si pompieri). Deoarece este o
zona intens circulatd am limitat accesul in aceasta zona la cel pietonal pentru a nu incomoda vecinatatile.
Asigurarea serviciilor publice de interventie in caz de urgenta, cu interventia autospecialelor este garantata
de lege, fiind un traseu cu teren domeniul public. Serviciile de urgentd deservesc inclusiv imobilele

invecinate (bloc A, Restaurant Brilliant Meses, etc.). Circulatia pietonald propusa prin aceasta zona nu va
afecta/ incomoda vecinatatile.
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2. Modificarea reglementarilor actuale din PUG printr-o documentatie PUZ se supune prevederilor
legale, respectiv Legea 350/2001.

Conform Legii 350/2001 privind amenajarea teritoriului si urbanismul, la art. 47 este definit
Planul urbanistic zonal: “Art. 47. - (1) Planul urbanistic zonal este instrumentul de planificare urbana de
reglementare specifica, prin care se coordoneaza dezvoltarea urbanisticad integratd a unor zone din
localitate, caracterizate printr-un grad ridicat de complexitate sau printr-o dinamica urbana accentuata.
Planul urbanistic zonal asigura corelarea programelor de dezvoltare urbana integratd a zonei cu Planul
urbanistic general”. Utilitatea acestor documentatii de urbanism este detaliata la pct. (5) a aceluiasi articol:
“(5) Prin Planul urbanistic zonal se stabilesc, in baza analizei contextului social, cultural istoric, urbanistic
si arhitectural, reglementéri cu privire la regimul de construire, functiunea zonei, indltimea maxima
admisa, coeficientul de utilizare a terenului (CUT), procentul de ocupare a terenului (POT), retragerea
cladirilor fata de aliniament si distantele fata de limitele laterale si posterioare ale parcelei, caracteristicile
arhitecturale ale cladirilor, materialele admise”. Conform art. 32, alin. (7): “Modificarea prin planuri
urbanistice zonale de zone ale unei unitati teritoriale de referinta, stabilite prin reglementari aprobate prin
Planul urbanistic general, poate fi finantati de persoane juridice si/sau fizice. In aceastd situatie,
coeficientul de utilizare a terenului (CUT) propus de noua reglementare nu il va putea depasi pe cel
aprobat initial cu mai mult de 20%, o singura data”.

Conform art. 32 alin. 8) din Legea 350/2001 privind amenajarea teritoriului si urbanismului
mentiondm ca: “Prevederile alin. (7) referitoare la coeficientul de utilizare a terenului nu se aplica pentru
planurile urbanistice zonale destinate zonelor de interes economic, respectiv constituirii de parcuri
industriale, parcuri tehnologice, supermagazine, hipermagazine, parcuri comerciale, zone de servicii si
altele asemenea”. Conform obiectivului propus prin documentatia PUZ cu reglementarea zonei cu
functiuni mixte procentul de 20% privind Coeficientul de Utilizare a Terenului poate fi depasit.

Referitor la indltimea constructiilor si in conformitate cu HG 525/ 1996 privind aprobarea
regulamentului general de urbanism, precizam:

“Art. 31 - Iniltimea constructiilor

(1) Autorizarea executdrii constructiilor se face cu respectarea inaltimii medii a cladirilor
invecinate si a caracterului zoneli, fara ca diferenta de inadltime sd depaseasca cu mai mult de doua niveluri
cladirile imediat invecinate.

(2) In sensul prezentului regulament, cladiri imediat invecinate sunt cele amplasate aliturat, de
aceeasi parte a strazii.

(3) Fac exceptie de la prevederile alin. (1) constructiile care au fost cuprinse intr-un plan urbanistic
zonal, aprobat conform legii.”

Conform celor mentionate mai sus obiectivul de investitii propus prin documentatia PUZ respecta

aceste reglementari.
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in conformitate cu art. 3, alin. (1) si (2) al O.M.S. 119/ 2014 pentru aprobarea Normelor de igiena
si sandtate publica privind mediul de viata al populatiei “amplasarea cladirilor destinate locuintelor trebuie
sd asigure Insorirea acestora pe o duratd de minimum 1 1/2 ore la solstitiul de iarna, a incaperilor de locuit
din cladire si din locuintele invecinate. In cazul in care proiectul de amplasare a cladirilor evidentiaza ca
distanta dintre cladirile invecinate este mai mica sau cel putin egala cu indlfimea cladirii celei mai nalte,
se va intocmi studiu de insorire, care sa confirme respectarea prevederii de insorire de mai sus”.

In cadrul domentatiei PUZ s-a intocmit studiul pentru indeplinirea cerintelor de insorire — STUDIU
DE INSORIRE. Edificarea unor constructii pe terenul de amplasament nu afecteaza insorirea incaperilor
de locuit din locuintele invecinate. Pozitionarea cladirilor pe terenul de amplasament respecta prevederile
OMS 119/2014, asa cum se observa in studiul de insorire.

Insorirea spatiilor de locuit situate in blocul A situat la nord este asigurata de la ora 9.00 si pana la
aprox. ora 12.00 (3 ore), lucru care confirma asigurarea cerintei minime de 1 % ore din OMS 119/2014.
Studiul de insorire s-a elaborat in baza unei mobildri urbanistice orientative maximale, respectiv situatia
cea mai defavorabild. Documentatia PUZ a primit avizul DSP nr. 318 din 08.11.2022, emis in baza
prevederilor legale mentionate anterior si a documentatiei PUZ completa (inclusiv studiu de insorire).

Aspectul zonei nu va fi afectat in mod negativ, zona fiind supusa unei analize din punct de vedere
volumetric si arhitectural in faza de autorizare a lucrarilor de construire. Mai mult decat atat se va aduce
un plus valoric din punct de vedere urbanistic deoarece se doreste realizarea unor constructii echilibrate
volumetric si cu arhitecturd moderna. Urbanizarea zonei centrale pentru aceste insule fara constructii este
inevitabild, dar necesara pentru dezvoltare economica, sociald si urbanistica.

Estetica zonei este un factor analizat de catre specialisti in domeniu (arhitecti, urbanisti, ingineri),
iar opiniilor neavizate ale locatarilor nu au fundament tehnic si sunt slab documentate cu privire la acest
aspect.

3. Functiunile mixte ale imobilului asa cum este prevazut in documentatia PUZ permite
construirea/ amenajarea urmatoarelor functiuni: spatii comerciale, restaurant, magazine de prezentare,
birouri, cabinete medicale, activitati bancar-financiare, fitness, servicii sau similar si locuinte de serviciu/
colective, etc. . Aceste functiuni nu contravin functiunilor existente in zona, amplasamentul studiat fiind
situat In zona centrald a orasului unde se desfasoard o gama diversificata de activitdti economice, toate
avand corespondent in functiunile admise conform PUZ elaborat. Mentionam ca blocul A si B este situat
conform prevederilor PUG in vigoare in zona ISP2 - Institutii si servicii publice existente - situate in
exteriorul zonei protejate, deci nu in zona de locuinte colective cu reglementiri specifice. In aceste imobile
isi desfasoara activitatea numeroase societiti comerciale, cabinete medicale si institutii publice. In
consecinta locuirea colectiva din zona este una contextuala facand parte dintr-un fond construit existent,

dar care nu este predominant si specific zonei.
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Prin documentatia PUZ nu se modifica specificul zonei, iar functiunile propuse sunt cele
dominante zonei. In contextul amenajarii unor spatii care produc zgomot acestea se vor supune legislatiei
in vigoare privind asigurarea nivelul redus de zgomot pentru obiective situate in apropierea zonei de
locuire. Spatiile care sunt cu potential de poluare fonica trebuie sa asigure masuri suplimentare de izolare
pentru limitarea propagarii zgomotelor.

In conformitate cu Ordinul nr. 119/2014 pentru aprobarea Normelor de igiena si sanitate publica
privind mediul de viata al populatiei la art. 16 se mentioneaza:

“(1) Dimensionarea zonelor de protectie sanitara se face in asa fel incdt in teritoriile protejate sa
se asigure i sd se respecte valorile-limita ale indicatorilor de zgomot, dupa cum urmeaza:

a) in perioada zilei, intre orele 7,00-23,00, nivelul de presiune acustica continuu echivalent
ponderat A (LAeqT) nu trebuie sa depaseasca la exteriorul locuingei valoarea de 55 dB;

b) in perioada noptii, intre orele 23,00-7,00, nivelul de presiune acustica continuu echivalent
ponderat A (LAeqT) nu trebuie sa depaseasca la exteriorul locuingei valoarea de 45 dB;

¢) 50 dB pentru nivelul de varf, in cazul masurarii acustice efectuate la exteriorul locuintei pe
perioada noptii in vederea compararii rezultatului acestei masurari cu valoarea-limita specificata la lit.
b)”.

Avand in vedere ca in apropiere existd zond cu functiunea de locuire nivelul de zgomot va trebui
sa se limiteze la valorile mai sus mentionate (55 dB pe perioada zilei si 45 dB pe perioada noptii).

Orice depasire a nielului de zgomot atrage dupa sine luarea unor masuri suplimentare de limitare

a zgomotului prin cutii/ panouri fonoabsorbante si/sau fonoizolatii.

4. Accesul principal si organizarea circulatiei se va face preponderent dinspre Strada Prunilor.
Accesul auto pentru parcari Se va face exclusiv dinspre Strada Prunilor. Acest lucru nu va incomoda
locatarii din blocul A si B.

Organizarea parcajului se va face la nivelele subterane (subsol), cu asigurarea numarului minim
necesar prevazut de lege, respectiv prevederile avizului de oportunitate nr. 8 din 18.08.2022. Parcarile vor
fi asigurate prin respectarea NP 051-2012 (Revizuire NP 051/2000), din care 4% dintre acestea sunt locuri
de parcare destinate persoanelor cu dizabilitati, si sunt propuse a fi pozitionate in proximitatea intrarilor.
Parcarea autovehiculelor va respecta HG 525/ 1996 pentru aprobarea Regulmentului general de urbansim

si a normelor locale.

Referitor la impotrivirea nejustificata cu privire la realizarea investitiei mentiondm ca dreptul la
proprietate privata este garantat si ocrotit de lege, indiferent de titulari, conform Constitutiei Romaniei si
a Legii nr. 287/ 2009 privind codul civil. Proprietatea privata este dreptul titularului de a poseda, folosi si

dispune de un bun in mod exclusiv, absolut si perpetuu, in limitele stabilite de lege.
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Dreptul de proprietate obliga la respectarea sarcinilor privind protectia mediului si asigurarea

bunei vecinatdti, precum si la respectarea celorlalte sarcini care, potrivit legii sau obiceiului, revin

proprietarului. Toate aceste aspecte vor fi respectate prin realizarea investitiei.

Justificarile/ observatiile aduse sunt necorelate cu legislatia si au la baza o cunoastere sumara a

legislatiei de specialitate.

Prin prezenta am raspuns si clarificat punctele cuprinse in adresa nr. 92368 din 18.11.2022,
respectiv adresa nr. 92366 din 18.11.2022 transmise de locatarii blocului A si B.

Cu stima,
SC Proiect M EvoStruct SRL
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