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

In atentia:
Directiei Urbanism. Serviciul Urbanism si Amenajarea Teritoriului

Referitor la:
PLAN URBANISTIC ZONAL PENTRU REGLEMENTARE
ZONA DE LOCUIT SI FUNCTIUNI COMPLEMENTARE
Beneficiar: HODIS NICOLAE SI SOTIA HODIS MONICA-LILIANA
Amplasament: Zaldu, Str. Petre Dulfu, fn., CF. NR. 75621, CF. NR. 75621

Avand In vedere:
Adresa nr. 48328 din 15.06.2026; Adresa nr. 484235 din 15. 06.2026;
Adresa nr. 48507 din 15.06.2026

Subscrisa, SC URMA PROIECT SRL, societate cu raspundere limitata infiintata si functiondnd
in baza legilor din Romania, cu sediul social in loc. Zaliu, Str. Closca, Nr. 2. judetul Silaj, avand CUL:
46442671, pentru a raspunde tuturor sugestiilor si observatiilor primite din partea cetatenilor va
transmitem urmatoarele:

Amplasamentul pentru care se solicita modificarea indicilor urbanistici, conform PUG al
Municipiului Zalau, este situat in zona locuintelor — suprapunere cu doud unitati teritoriale de referinta:
L1 (Subzona locuintelor individuale si semicolective cu cu densitate redusa; regim max. de iniltime
S/D+P+1E/ P+1E+M) si L2 (Subzona locuintelor individuale si colective mici regim max. de iniltime
D+P+ZE/P+2E+M),

Suprafata totala a terenului studiat este de 37.817m2, fiind compus dintr-o singurd parceld
inscrisd in Cf. Nr. 75621. in prezent terenul este impénzit de vegetatie inalta, medie si joasa.

Accesul se face din strada Petre Dulfu, Strada Sirii (situate la vest) si dinspre Strada Arinei
(latura nordica). Pe latura nord-estici s-a constituit cartea funciard nr. 77627 prin operatiuni de
cumpdrare/ dezmembrare a unei suprafete de teren de 46m? pentru asigurarea gabaritelor necesare ale

drumului, facilitind legatura cu strada Arinei.

a) Referitor la adresa nr. 48328 din 15.06.2026

1. Se mentioneazda delimitarea eronatd a strazii Castanilor

Dintr-o eroare materiald strada cu denumirea aferentd este pozitionatd mai jos pe planurile din
PUZ. Pozitia corecta va fi implementati in variantele de PUZ ulterioare. Mentionam ci zona studiati

nu cuprinde Strada Castanilor si nu aduce afectare asupra situatiei existente a strazilor.
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Il Oporzitia fatd de transformarea strézii Castanilor in drum de acces public pentru toate

vehiculelor
Documentatia de urbanism nu reglementeaza strazi si modul de circulatic a acestora daca sunt
inafara zonei studiate.

HI. Opozitia fatd de realizarea unui drum de acces pentru toate vehiculele pe teren agricol

Coroborat cu punctele anterioare se vor face modificarile necesare pentru indreptarea pozitiei

strdzii Castanilor conform situatiei reale din teren. Nu se vor trasa alte strizi inafara zonei studiate.

b) Referitor la adresa nr. 48425 din 15.06.2026

Conform PUG al Municipiului Zaliu, amplasamentul este situat in zona locuintelor —

suprapunere cu doud unitdti teritoriale de referinti: L1 - Subzona locuintelor individuale s1
semicolective cu densitate redusé cu regimul maxim de indltime S/D+P+1E/ P+1E+M) si L2 - Subzona
locuintelor individuale si colective mici cu regimul maxim de iniltime D+P+2E/ P+2E+M.

Conform propunerii de mobilare urbanistica din cadrul documentatiei s-a propus un regim maxim
de Indltime diferentiat astfel:

- Latura nordica si vestica cu regim de inaltime maxim S/D+P+1E+M (Strada “F” si Strada

Petre Dulfu)

- Latura sudicd (pe dreapta) cu regim de indltime maxim S/D+P+1E (Strada "A” — prelungirea

strazii Sarii)

- Restul parcelei cu regim de iniltime maxim S/D+P+2E+M.

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 urbanistica integrati a unor zone din
localitate, caracterizate printr-un grad ridicat de complexitate sau printr-o dinamica urbana accentuati.
Planul urbanistic zonal asigurd corelarea programelor de dezvoltare urbana integratd a zonei cu Planul
urbanistic general”. Utilitatea acestor documentatii de urbanism este detaliata la pet. (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, iniltimea
maxima admisd, coeficientul de utilizare a terenului (CUT), procentul de ocupare a terenului (POT),
retragerea cladirilor fafa de aliniament si distantele fatd de limitele laterale si posterioare ale parcelei,
caracteristicile arhitecturale ale cladirilor, materialele admise”.

Conform art. 31 din HG525/1996 “Iniltimea constructiilor - (1) Autorizarea executirii
constructiilor se face cu respectarea inaltimii medii a cladirilor invecinate si a caracterului zonei, fara
ca diferenta de iniltime sa depaseasca cu mai mult de doua niveluri cladirile imediat invecinate.

(2) In sensul prezentului regulament, cladiri imediat invecinate sunt cele amplasate alaturat, de

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

Conform preverilor legale si in conformitate cu avizul de oportunitate nr. 1 din 04.04.2024
regimul de inaltime maxim propus si specificat in documentatie este respectat. In corelare cu regimul
maxim admis prevazut de UTR L2 (P+2E+M), se poate observa ci la regimul maxim de inaltime
propus se adauga doar niveluri amplasate sub cota +0,00 a cladirii, respectiv demisol/ subsol.

Conform celor expuse anterior documentatia PUZ respecti reglementarile lcgale.

Prin PUZ se propune reglementarea zonei din punct de vedere urbanistic, asigurarea circulatiilor
cu drumuri carosabile si alei pietonale, asigurarea utilitatilor si propunerea unor indici urbanistici POT
si CUT care si asigure conditiile de construibilitate necesare locuirii. UTR-ul propus este L1¢c —locuire
(colectiva, semicolectivi, individuala) si functiuni complementare.

Indicii urbanistici maxim propusi si cei preconizati prin planul de mobilare urbanistica sunt
prezentati mai sus.

Circulatia rutierd in zona studiata este asiguratd de strizi publice — Strada Petre Dulfu — Str.
Sarmas si Str. Sarii. In prezent amplasamentul este marginit de strizi infundate (cele mentionate

anterior) si de o legatura creata recent din punct de vedere juridic spre

Str. Arinei.
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Tramele stradale aferente Strazii Petre Dulfu si Strizii Sérii nu au gabarite suficiente pentru

circulatia din zond. Sunt necesare supraldrgiri pentru asigurarea unor trame stradale conforme.



AUrbanism
AArhitectura
AStructura
ADesign interior
AAsistentd tehnica

URMA
PROIECT.

‘Telefon: +40743 788 337 | urma.proiect@yahoo.com | CUI 46442671 | J31/531/

2022

Conform situatiei existente circulatia din zond de pe cele doud strazi se prezintd conform

sectiunilor de mai jos:

Sectiunea 1-1

Sectiunea 2-2

Sectiune transversald
Strada Petre Dulfu
- situatie existentd -

Sectlune transversald
Strada Sarii
- situafie existenta -

Scara 1:200 T Scara 1:200

Lty e prprstare ity

impraimurre
proprietate

Limiia de progmotate existents

Limita de propretale: amplasament studsal

Sectiunile prezentate sunt in zonele cele mai defavorabile prezentate in plansele de
reglementare. Sectiunea strizilor variazd pe lungimea acestora datoritd aliniamentelor discontinue
create in urma construirii pe terenurile proprietate privati adiacente.

In ultimii ani s-au ficut interventii la carosabil prin realizarea unor straturi de beton asfaltic si
amenajarea unor rigole deschise.

Se modernizeaza circulatia interioard conform documentatiilor intocmite pentru aceasta zona,
pentru a putea realiza conexiuni atat la nivel auto, cat si pietonal.

Apare necesitatea amenajarii circulatiilor auto din zona. Asadar, se ia in calcul amenajarea unor
drumuri de incinta dinspre Str. Petre Dulfu si Strada Sirii, spre Strada Arinei.

Tramele stradale aferente Strazii Petre Dulfu si Strdzii Sarii nu au gabarite suficiente pentru
circulatia din zond. Sunt propuse supralargiri pentru asigurarea unor trame stradale conforme. Se

propune prin documentatia PUZ supralargirea strizilor si realizarea conexiunii cu Strada Arinei.

Secfiunea 1-1

[sectiune caracteristicd generali {(minimala)]

Sectiune transversall Strada Petre Duify
= IOPLInere -
Stara 1:200

Sactiune transverssld Strada Petre Dully
= PIGPURETs -
it Scara 1:.200

|

£ & 1% 3 Iz
bt T T l bR [;,
& ¥ 2 & i 8 B
: B8 P g }‘\5
# e £ e

i ¢ I :;Ei'; s f I

it ss




‘ ' ' AUrbanism
AArhitectur3
AStructura
ADesign interior
AAsistenta tehnica
p R % T ;

Telefon: +40743 788 337 | urma.proiect@yahoo.com | CUI 46442671 | J31/531/2022

[Sectiunea 22 [Sectiune caracteristicd generala {(minimala)
Sectiune transversald Strada Sari Seclivne lansversald Strada Sirli
~ DIOpNere - - PIGRUTIere -
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Printr-o documentatie PUZ aprobati anterior (HCL nr. 106 din 25 aprilie 2024) Strada Petre
Dulfu are in vedere o mirire de gabarite pentru asigurarea circulatiei din zona. In acest context aproape
toatd lungimea strazii Petre Dulfu va fi cu gabarite mirite, suficiente si raspundd nevoilor cetatenilor
din zona. Zonele afectate de latimi mai mici sunt cele din dreptul constructiilor deja edificate a
petentilor si amplasarea imprejmuirilor foarte aproape de carosabil.

Pentru strdzile noi se propun gabarite suficiente cu circulatii in 2 sensuri si circulatii intr-un

singur sens, conform plansei de reglementare.

¢) Referitor la adresa nr. 48507 din 15.06.2026

Forma, dimensiunea si retragerea fata de limitele parcelei a constructiilor preconizate nu este un

fixa (definitorie si pentru etapa ulterioard, cea a autorizarii lor). Toate constructiilor vor respecta
retragerile minime obligatorii prevazute in regulamentul de urbanism aferent documentatiei PUZ.
Retragerea minima fatd de limita posterioari (in cazul de fatd latura sudici a parcelei) este de minim
Sm, dar nu mai putin de jumatate din iniltimea cladirii (H/2). Sunt prezentate in documentatie cote
intre cladirile preconizate si limita posterioard a parcelei dar aceasta nu va fi obligatorie in etapa
ulterioard de autorizare a lucrarilor de construire. Solutiile arhitecturale finale se vor stabili prin
documentatia D.T.A.C. (Documentatia Tehnici pentru obtinerea Autorizatiei de Construire), numai
dupé aprobarea documentatiei PUZ si emiterea unui nou certificat de urbanism in scopul construirii.
Accasta vor respecta prevederile regulamentului de urbanism aprobat in cadrul documentatiei de
urbanism.

Pastrarea unei distante rezonabile intre cladirile de pe amplasament si cele invecinate sunt o

prioritate pentru dezvoltarea urbanistica armonioasa. In acest context se asigura atat distante mai mari
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decat cele minime de siguranta, cat si cele minime pentru asigurarea insoririi spatiilor de locuit asa
cum sunt prevazute in legislatie.

In conformitate cu art. 3, alin. (1) si (2) al 0.M.S. 119/ 2014 pentru aprobarea Normelor de igieni
si sindtate publica privind mediul de viata al populatiei amplasarea cladirilor destinate locuintelor
trebuie sé asigure insorirea acestora pe o durata de minimum 1 1/2 ore la solstitiul de iarna, a incaperilor
de locuit din cladire §i din locuintele invecinate. In cazul in care proiectul de amplasare a cladirilor
cvidentiazi cd distanta dintre cladirile invecinate este mai mica sau cel putin egali cu indltimea cladirii
celei mai inalte, se va Intocmi studiu de insorire, care sa confirme respectarea prevederii de insorire de
mai sus.

in conformitate cu planul de reglementare edilitard — alimentare cu apé si canalizare menajera,
propunerea de racordare a cladirilor la canalizarea menajera se face subteran, prin retea de conducte
PVC si canale (de racord si vizitare), apoi descircate in reteaua orasului situati pe Strada Sarmas.

Solutiile de racord se vor face in conformitate cu cerintele furnizorului de utilitati — Compania
de Apd Somes S.A. .

In conformitate cu planul de reglementare edilitard — canalizare pluviala, propunerea de colectare
a apelor pluviale se face subteran de la toate obiectele de pe amplsament — cladiri, platforme, strazi,
parcari. Colectarea apelor pluviale se face prin retele subterane, guri de scurgere si canale (de racord
si vizitare). Apele pluviale vor fi descarcate apoi in reteaua pluviala existentd in zona.

In conformitate cu planurile de mobilare urbanistica pe latura sudica sunt preconizate locuinte
individuale. Prin regulamentul de urbanism sunt admise locuinte individuale (izolate pe parcele,
insiruite, cuplate) dar si locuinte semicolective (acces distinct din exterior). Regulamentul permite
aceste categorii de constructii nefiind un criteriu obligatoriu de construire a locuintelor individuale.

La momentul elaboririi prezentei documentatii de urbanism investitorul doreste ca aceste

constructii sa fie locuinte individuale.

Prin propunerea de mobilare urbanistica se doreste o densitate mai mica a constructiilor si
realizarea unor suprafete mari de spatii verzi.

Construirea de locuinte colective poate asigura o amprenti la sol a constructiilor mai mici si
degajarea spatiilor dintre acestea pentru asigurarea unui ambient cu spatii verzi, locuri de joaca si
circulatii coerente.

Canalizarea menajerd va fi realizatd prin conducte din PVC SN8 de tip KG cu diametrul de
200/250 mm, cu asigurarea curgerii gravitationale, spre strada Sarmas. Pe traseul retelei gravitationale
de canalizare vor fi amplasate camine de vizitare conform prevederilor normativului NP133/2-2013 si

SR 3051. Caminele vor fi realizate din elemente prefabricate din beton, previzute cu capace de vizitare

carosabile.
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Imobilele vor fi racordate la refeaua de canalizare prin racorduri individuale din conducte de
PVC de tip KG cu diametrul minim de 160 mm si camin propriu de racord. Panta de montare a
conductelor va urmarii panta terenului, cu respectarea asiguridrii vitezelor minime si maxime de
curgere. In zonele in care nu se asigura conditia de curgere sub valoarea vitezei maxime, se vor
prevedea cdmine de rupere de panta. Addncimea de pozare a conductelor va fi de minim 1.00 m.

Retelele de canalizare propuse vor fi conectate la reteaua de canalizare existenta pe strada
Sarmas.

Solutia tehnicé de realizare a racordarii si de echipare a statiei de pompare va fi definitivata in
urma obtinerii avizului de principiu eliberat de citre SC Compania de Apa Somes SA.

Apele pluviale vor fi colectate printr-un sistem de canalizare ingropat, realizat din conducte de
PVC de tip KG SN8 cu diametre intre 250 si 500 mm, guri de scurgere si cimine de vizitare. Gurile de
scurgere vor fi amplasate pe ambele parti ale carosabilului si vor fi conectate la retea prin conducte din
PVC cu diametrul de 200 mm. Conductele vor fi pozate sub adincimea minima de inghet. Curgerea
apelor va fi realizatd gravitational. Panta de montare a conductelor vd urmirii panta terenului, cu
respectarea asigurdrii vitezelor minime gi maxime de curgere. In zonele in care nu se asigura conditia
de curgere sub valoarea vitezei maxime, se vor prevedea cimine de rupere de panta. Apele pluviale
vor f1 descarcate la retelele existente pe strada Sarmas.

Extinderea retelelor de alimentare cu apa si canalizare vor fi realizate cu respectarea normelor
si normativelor tehnice in vigoare. La realizarea acestor lucrari se vor respecta procedurile de avizare/
autorizare ale operatorului serviciului public de alimentare cu apa si canalizare din localitate, SC
Compania de Apa Somes SA.

Dezvoltarea urband sustenabila este un concept esential pentru dezvoltare, care presupune
planificarea si gestionarea amenajarilor urbanistice intr-un mod care s echilibreze nevoile economice,
sociale si de mediu. Documentatia PUZ tine cont de aceste aspecte si are in vedere solutionarea
problemelor actuale si cele ulterioare preconizate. Conceptul de dezvoltare sustenabili din cadrul PUZ
se aliniaza cu Obiectivul 11 din Agenda 2030 pentru Dezvoltare Durabild a ONU: ,.Orase si comunitati
durabile” — care urmireste sa faca orasele incluzive, sigure, reziliente si sustenabile.

Propunerea de dezvoltare urbanistici nu va aduce nici un prejudiciu vecinatilor, ci cu atat mai
mult solutioneaza probleme existente in prezent — circulatii deficitare cu strizi inguste si infundate.

Prin indicatorii urbanistici propusi (sub cei actuali de pe locuire individuald) se asigurd o densitate

redusd a fondului construit si nu aduce impact negativ asupra contextului urbanistic din zona.
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In urma discutiilor anterioare s-a ficut referire la amplasarea de locuinte colective spre
locuintele existente pe Str. Sarii. In prezent, reglementarile urbanistice aferente PUG prevede UTR L2
cu locuinte colective. Conform mobilarii urbanistice propuse in continuarea strizii Sarii sunt propuse
atét locuinte colective (partea stdnga a strézii) cat si locuinte individuale (partea dreapta a strizii). In
acord cu beneficiarul investitiei se propune amplasarea in imediata vecinitate a constructiilor existente
(case de locuite), pe partea stingd a strazii Sarii, amplasarea a unor constructii cu regim redus de
indltime, mai mic decét este previzut astazi in PUG, respectiv S/D+P+E.

Sub forma actualizata a documentatiei PUZ vom solicita municipalititii consultiri in cadrul
comisiei tehnice de amenajare a teritoriului i urbanism, pentru stabilirea unor directii de reglementare
a amplasamentului studiat. Propunerile si sugestiile comisiei vor fi implementate in cadrul
documentatiei PUZ finale.

Documentatia PUZ va respecta Legea nr. 350/2001 privind amenajarea teritoriului si
urbanismul, Ordinul nr. 233/2016 pentru aprobarea Normelor metodologice de aplicare a Legii nr.
35072001 privind amenajarea teritoriului i urbanismul si de elaborare si actualizare a documentatiilor
de urbanism, Ordinul nr. 2701/2020 pentru aprobarea Metodologiei de informare si consultare a
publicului cu privire la elaborarea sau revizuirea planurilor de amenajare a teritoriului si de urbanism,
Regulamentul Local de Urbanism si celelalte Legi, Norme si Normative specifice documentatiilor de
urbanism.

Referitor la impotrivirea nejustificata cu privire la realizarea investitiei mentionam ca dreptul
la proprietate privatd este garantat si ocrotit de lege, indiferent de titulari, conform Constitutiei
Romaniei si a Legii nr. 287/ 2009 privind codul civil. Proprictatea privata este dreptul titularului de a
poseda, folosi si dispune de un bun in mod exclusiv, absolut si perpetuu, in limitele stabilite de lege.

Dreptul de proprietate obliga la respectarea sarcinilor privind protectia mediului si asigurarea
bunei vecindtiti, precum si la respectarea celorlalte sarcini care, potrivit legii sau obiceiului, revin
proprietarului. Toate aceste aspecte vor fi respectate prin realizarea investitiei.

Prin prezenta am raspuns si clarificat punctele cuprinse in adresele transmise de citre cetiteni.

Cu stima,

PROIECT %
Ly - s>




