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DIRECTIA URBANISM — ARHITECT SEF
SERVICIUL URBANISM $1 AMENAJAREA TERITORIULUI

Conform adresei inregistrate la Priméria Municipiului Zaldu, prin care
proprietarii imobilului situat pe Str. Parcului nr. 16/A, in calitate de vecini directi ai
parcelei ce face obiectul documentatiei, formuleazi observatii si obiectii in legatura
cu Anuntul Public nr. 24509 din 24.03.2026 privind intentia de elaborare a Planului
Urbanistic de Detaliu — ,,Construire locuintd colectivd mici” pe terenul situat in Str.
Parcului, C.F. nr. 77154, nr. cad. 77154, Municipiul Zaldu, beneficiar — POP
FLORIN-LIVIU, va aducem la cunostintd urmatoarele raspunsuri, prezentate in

ordinea consemndrii Tn adresa:

L Cu privire la afirmatiile referitoare la suprafata parcelei

Amplasamentul studiat este situat in intravilanul Municipiului Zaliu, pe Str.
Parcului, fiind identificat prin C.F. nr. 77154, nr. cad. 77154, si are o suprafati de
327 mp. Terenul este Incadrat, conform PUG Zaldu aprobat prin HCL nr.
98/27.04.2023, in UTR L2 — subzona de locuinte individuale si colective mici, intr-
0 zond caracterizatd prinfr-un tesut urban construit, cu functiuni predominant
rezidentiale.

Prin documentatia de urbanism se propune realizarea unei constructii cu regim
de indltime D+P+1, inferior regimului maxim admis in zond (D+P+2E/P+2E+M),
cu respectarea Indlfimii maxime admise de 10,50 m la cornisa. Indicatorii urbanistici
propusi se incadreazd In limitele stabilite prin regulament, respectiv P.O.T.=31,39%
(fatd de maxim 40%) si C.U.T. = 0,94 (fatd de maxim 1,85). De asemenea, sunt
asigurate locuri de parcare In incintd, conform prevederilor urbanistice, precum si
spatii verzi si circulatii interioare, rezultdnd o ocupare echilibratd a terenului si o

integrare adecvatd in caracterul zonei.
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Se mentioneazi cé parcela in cauza, in suprafati de 327 mp, nu ar indeplini
conditiile minime de construibilitate previzute de Regulamentul Local de Urbanism
aferent PUG Zaliu, care indicd o suprafatd minima de 500 mp pentru constructii n
regim izolat.

In acest sens, se precizeazd cé terenul studiat reprezintd o parceld existenta,
legal constituitd, situatd in intravilanul municipiului, intr-o zoni construita,
caracterizatd printr-un parcelar neuniform si un fond construit deja consolidat. La
nivelul zonei se regisesc parcele cu dimensiuni variabile, inclusiv sub valorile
orientative previzute de regulament, ceea ce confirmi caracterul eterogen al
structurii urbane existente.

De asemenea, pe teren a existat anterior o constructie autorizats, in prezent in
curs de desfiintare, fapt care demonstreazi fird echivoc caracterul construibil al
parcelei si integrarea acesteia in fondul construit al zonei.

Se subliniaza faptul ca prevederile referitoare la suprafata minima a parcelelor
trebuie interpretate In corelare cu situatia reald din teritoriu si cu caracterul zonei
construite existente. Acestea nu pot conduce automat la interzicerea construirii pe
parcele deja constituite si inscrise in circuitul urban, in special in zone in care fondul
construit este deja definit si functional.

In sprijinul acestei interpretari, se mentioneaza cd la nivelul aceluiasi PUG
Zaliu 2023 existd prevederi explicite care confirmd posibilitatea mentinerii
caracterului construibil al parcelelor existente chiar si in situatia In care acestea nu
indeplinesc dimensiunile minime previzute prin regulament, cu conditia
demonstrérii posibilitdfii de construire printr-o documentatie de tip PUD. Astfel,
regulamentul prevede cd: ,Parcelele existente construite isi pistreazi caracterul
construibil si daci sunt sub dimensiunile minime [...] cu conditia elaboririi unui Plan
Urbanistic de Detaliu [...] care sd demonstreze posibilitatea construirii cu respectarea

celorlalte prevederi ale regulamentului.”



Desi aceastd prevedere este formulatd pentru o altd subzoni functionald, ea
reflectd o abordare coerenta la nivelul regulamentului urbanistic, in sensul utilizarii
PUD-ului ca instrument de analiza detaliatd la nivel de parceld, in vederea stabilirii
conditiilor concrete de construire.

Avénd In vedere amplasarea terenului intr-o zond construits, in proximitatea
unei artere urbane si intr-un tesut urban deja consolidat, precum si existenta unor
parcele similare ca dimensiune, mentinerea terenului In stare neconstruiti nu este
Justificatd din punct de vedere urbanistic.

Prin urmare, documentatia PUD are rolul de a demonstra construibilitatea unei
parcele existente si de a reglementa modul de ocupare a acesteia in relatie cu
vecindtafile, fard a contraveni prevederilor PUG Zaldu, afirmatia privind

neconstruibilitatea terenului fiind neintemeiati.

II.  Cu privire la afirmatiile referitoare la lipsa studiului geotehnic pe

teren In pantd si zoni seismica

Se mentioneazd cd documentatia PUD nu ar contine un studiu geotehnic
suficient pentru evaluarea conditiilor de fundare, avind in vedere amplasarea
terenului intr-o zond cu pantd si in context seismic.

In acest sens, precizam c documentatia se afld In etapa de informare si
consultare a publicului, reprezentdnd o fazi incipientd a procesului de elaborare a
Planului Urbanistic de Detaliu.

Documentatia finald va cuprinde avizul geotehnic preliminar, Intocmit
conform normativelor in vigoare, care va fundamenta solutiile tehnice privind
conditiile de fundare si adaptarea constructiei la caracteristicile terenului. Fara acest
aviz, documentatia PUD nu poate fi supusé aprobdrii, acesta fiind parte integranti a

procesului de avizare.



Totodata, se subliniazd cd functiunea propusa — locuinti colectiv mici — este
compatibild cu reglementarile UTR L2, fiind explicit admisi in aceastd subzoni
functionald. Amplasarea construcfiei gi parametrii urbanistici au fost stabiliti in
conformitate cu prevederile regulamentului, inclusiv in ceea ce priveste retragerile
fata de limitele de proprietate.

Astfel, retragerea de 0,60 m fata de una dintre limitele laterale este conforma
cu prevederile regulamentului aplicabil UTR L2, fiind permisd in cazul fatadelor
fard goluri de vedere, conditie respectatd prin solutia propusa.

Prin urmare, afirmatiile formulate nu reflectd corect continutul si stadiul
documentatiei, aceasta fiind in concordantd cu reglementdrile urbanistice si cu

procedura legald de avizare si aprobare.

III.  Cu privire la afirmatiile referitoare la afectarea insoririi imobilelor

invecinate

Se mentioneazi cd amplasarea constructiei propuse la o distantd de 0,60 m
fatd de limita de proprietate ar contraveni prevederilor Regulamentului Local de
Urbanism, sustindndu-se cé aceastd distantd nu ar fi conformi cu reglementirile
aplicabile, precum si cd ar conduce la afectarea conditiilor de insorire ale imobilelor
invecinate.

In acest sens, precizdm cd solutia de amplasare a constructiei respectd
prevederile aplicabile UTR L2 din PUG Zaldu 2023, precum si conditiile stabilite
prin Certificatul de Urbanism nr. 95 din 18.02.2026 emis pentru acest amplasament.

Astfel, conform regulamentului, amplasarea constructiilor fatd de limitele
laterale ale parcelelor se realizeazd diferentiat, respectiv la o distantd de minimum
0,60 m fagé de una dintre limitele laterale, in cazul fatadelor fard goluri de vedere, si
la o distantd de minimum H/2 din Indlfimea cladirii, dar nu mai putin de 3,00 m, fatad

de limita laterala opusa.



Se subliniazd cd solutia propusi respectd aceste conditii, fird a constitui o
derogare de la regulament.

In ceca ce priveste conditiile de insorire, documentatia finald de urbanism va
cuprinde un studiu de insorire elaborat in conformitate cu prevederile Ordinului
Ministerului Sanatatii nr. 119/2014, care va demonstra respectarea duratei minime
de Insorire pentru spatiile de locuit, atét pentru constructia propusd, cit si pentru
imobilele Invecinate.

Prin urmare, amplasarea constructiei este realizati in conformitate cu
prevederile urbanistice aplicabile, iar afirmatiile formulate nu reflectd corect

reglementdrile in vigoare si nici continutul documentatiei.

IV.  Cu privire la afirmatiile referitoare la regimul de iniltime al

constructiei propuse

Se mentioneazd ci regimul de iniltime propus ar fi necorespunzator in raport
cu zona si cu imobilele invecinate, fiind invocate inclusiv prevederi din legislatia in
vigoare.

In acest sens, precizdm cd afirmatia este nefondats, intrucat documentatia
propune un regim de inaltime D+P+1, In timp ce regimul maxim admis conform
UTR L2 din PUG Zaldu 2023 este D+P+2E / P+2E+M. Prin urmare, constructia
propusa nu atinge limita maxima permisa de regulament, ci se situeaza sub aceasta.

Totodatd, se constatéd cd in imediata vecinatate existd constructii cu regim de
inaltime similar, inclusiv imobilul apartinand petentului, care are regim D+P+1, ceea
ce confirmi integrarea acestui tip de volumetrie in caracterul zonei.

- In ceea ce priveste invocarea art. 31 alin. (1) din H.G. nr. 525/1996, se
apreciazd cd aceastd prevedere nu are aplicabilitate directd in cazul de fatd, intrucét
documentafia nu propune depdsirea regimului de iniltime admis si nu introduce

elemente care si contravind regulamentului urbanistic aprobat.



Prin urmare, propunerea se incadreaza atdt in limitele stabilite prin PUG
Zaldu, cat si in caracterul construit existent, iar afirmatiile formulate nu sunt

susfinute din punct de vedere urbanistic.

V. Cu privire la afirmatiile referitoare la asigurarea locurilor de
parcare

Se mentioneazd cd solutia propusa pentru asigurarea locurilor de parcare nu
ar respecta prevederile legale In vigoare, fiind invocate dimensiunile locurilor de
parcare i utilizarea unui sistem de tip DUOPARC.

In acest sens, precizim ca documentatia propune asigurarea locurilor de
parcare in incintd, in conformitate cu cerintele urbanistice aplicabile functiunii
propuse, respectiv asigurarea a 2 locuri de parcare/apartament, fird a transfera
necesarul de parcare in spatiul public.

Solutia tehnicéd propusi utilizeazd un sistem de parcare de tip DUOPARC,
care reprezintd o solutie recunoscutd si utilizatd in practicd pentru optimizarea
utilizérii terenurilor de dimensiuni reduse, in special in zone urbane construite. Acest
tip de sistem permite organizarea eficientd a parcajelor in incintd, fird a afecta
circulatiile sau functionalitatea parcelei.

Se subliniazd faptul cd dimensionarea si configurarea exacti a locurilor de
parcare, precum si conformarea tehnicd a sistemului utilizat, vor fi detaliate si
verificate In fazele ulterioare de proiectare (DTAC si Proiect Tehnic), In
conformitate cu normele si standardele tehnice in vigoare.

Prin urmare, afirmatia conform céreia nu sunt asigurate locuri de parcare sau
cd solutia propusd ar fi neconformé este neintemeiatd, documentatia respectind

cerintele urbanistice privind asigurarea parcajelor in incint.



VL Cu privire la afirmatiile referitoare la impactul asupra zonei si
invocarea unor aspecte de ordin general (precedent, infrastructuri, drept de
proprietate)

Se mentioneaza c& realizarea constructiei propuse ar genera efecte negative
asupra zonei, fiind invocate aspecte legate de infrastructura strizii, caracterul zonei,
precum si considerente de ordin general privind dreptul de construire.

In acest sens, precizdm cd terenul studiat este situat intr-o zona construits, intr-
un front urban existent, caracterizat prin functiuni de locuire si constructii deja
edificate. In acest context, utilizarea unei parcele intravilane pentru edificare
reprezintd o evolutie fireasca si justificatd din punct de vedere urbanistic, fiind
nejustificatd mentinerea acesteia ca teren neconstruit in interiorul unui tesut urban
consolidat.

Referitor la aspectele invocate privind infrastructura strizii, acestea nu fac
obiectul prezentei documentatii de tip PUD, care are ca scop reglementarea modului
de construire la nivel de parceld, in limitele proprietatii si in corelare cu
reglementérile urbanistice aplicabile.

Tn ceea ce priveste dreptul de construire, se subliniazi faptul cd fiecare
persoand are dreptul de a edifica constructii pe propriul teren, in conditiile si limitele
stabilite de lege. Acest drept deriva din dreptul constitutional de proprietate, garantat
prin art. 44 alin. (1) din Constitutia Romaniei, care prevede ci ,Dreptul de
proprietate, precum si creantele asupra statului sunt garantate. Continutul si limitele
acestor drepturi sunt stabilite de lege.”

In acelasi sens, art. 555 alin. (1) din Codul civil defineste proprietatea privati
ca fiind ,,dreptul titularului de a poseda, folosi si dispune de un bun in mod exclusiv,
absolut si perpetuu, in limitele stabilite de lege.” Dreptul de a construi reprezintd o
expresie a acestor atribute, exercitatd in mod legal prin respectarea reglementarilor

urbanistice si tehnice aplicabile.



Prin urmare, propunerea analizati nu depiseste cadrul legal si nu aduce
atingere drepturilor altor proprietari, ci reprezintd o utilizare legitima a unui teren

situat intr-o zond construitd, in conformitate cu prevederile urbanistice in vigoare.

VII. Cu privire la afirmatiile referitoare la anuntul public initial,
identificarea imobilului si certificatele de urbanism emise

Se mentioneazd existenta unor neconcordante legate de anuntul public initial,
identificarea imobilului si documentatiile emise anterior.

In acest sens, precizdm cd anuntul public initial a fost anulat ca urmare a
identificarii unor erori materiale de redactare. Pentru asigurarea transparentei
procedurii si a corectitudinii informatiilor puse la dispozitia publicului, s-a decis
reluarea etapei de informare si consultare, cu emiterea unui nou anunt corectat.

Aceastd masurd nu reprezintd o neconformitate, ci dimpotrivi, demonstreaza
respectarea principiilor de transparentd si legalitate In procesul de elaborare a
documentatiei, evitdnd continuarea procedurii pe baza unor informatii eronate.

Referitor la identificarea imobilului, precizim ca pentru amplasamentul
studiat a fost emis Certificatul de nomenclaturd stradald nr. 22963 din 18.03.2026,
prin care se stabileste oficial adresa administrativi a imobilului ca fiind Str. Parcului
nr. 16. Astfel, eventualele neclaritdti semnalate cu privire la adres& sunt clarificate
prin acest document emis de autoritatea competent.

In ceea ce priveste certificatele de urbanism emise anterior pentru acest
amplasament, se mentioneaza cd acestea nu fac obiectul prezentei documentatii. Cu
toate acestea, existenta lor confirmi faptul ci terenul este situat intr-o zona
construibild si cd functiunea propusi este compatibild cu reglementirile urbanistice

aplicabile, fiind emise In conditiile respectirii cadrului legal.



Prin urmare, aspectele invocate nu afecteazi legalitatea sau fundamentarea
documentatiei PUD, ci reflecta desfdsurarea normala a procedurilor administrative

si urbanistice, cu respectarea principiilor de transparenta si corectitudine.

In concluzie, in urma analizirii observatiilor si obiectiilor formulate, se
constata ca acestea nu evidenfiazd neconformitdti reale ale documentatiei de
urbanism,

Documentatia de tip PUD respectd prevederile legale in vigoare si
reglementérile urbanistice aplicabile.

Prin urmare, propunerea urbanisticd reprezinti o utilizare legitima a terenului,
integratd 1n caracterul zonei construite existente, fara a aduce atingere drepturilor

proprietitilor invecinate.

ATELIER CONTRAST2 SRL Data,
reprezentant al beneficiarului Pop Florin-Liviu 27.04.2026
Semnatura,
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