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Directia Urbanism - Arhitect Sef
Serviciul Urbanism si Amenajarea Teritoriului
Nr. Inregistrare: 13085 din 15.02.2024.

CATRE,

CIPRIAN LUPAS, prin

Avocat LIVIU SAMOILA, cu sediul municipiul Bucuresti,
strada Radu Vodi, nr. 22B, sector 4 , Bucuresti.

Referitor la adresa dumneavoastrd adresatd Primariei Municipiului Zaldu
cu numdrul de inregistrare 8758 din 01.02.2024, prin care solicitati respingerea
propunerii de elaborare ,,PLAN URBANISTIC ZONAL IN VEDEREA
MODIFICARII INDICILOR URBANISTICI” - situat in Zaliu, strada
Szikszai Lajos, nr. 2, pentru imobilul format din teren proprietate privati a dlui.
Sandor Bogdan Vlad, inscris in C.F. nr. 69405, nr. cad. 69405, in suprafati
totala de 530mp, vé aducem la cunostintd urmétoarele:

L. 1. Informarea si consultarea publicului se face in baza HCL nr. 97/2019
privind aproabrea Regulamentului local de implicare a publicului in elaborarea
sau revizuirea planurilor de urbanism si amenajarea teritoriului, completati de
HCL 161/2019. Documentatia PUZ in cauza se afli in perioada initiald de
informare, etapa 1, denumiti etapa pregititoare. in aceastd etapd, in conformitate
cu HCL nr. 97/2019, art. 34-38 sunt necesare parcurgerea urmitoarelor etape:

“Art. 34. Primarul Municipiului Zalau prin Directia Urbanism - Arhitect
Sef, informeaza publicul cu privire la intentia de elaborare a PUZ i obiectivele
acestuia, Inainte de elaborarea documentelor necesare lansdrii procedurii de
selectare §i desemnare a elaboratorului.

Art. 35. Primarul Municipiului Zalau prin Directia Urbapism - Arhitect
Sef, aduce la cunogstintd cetdtenilor intentia de elaborare PUZ"si obiectivele
acestuia, simultan prin:

= Afisarea unui anunt la sediul Primdriei Municipiului Zalau si pe
pagina oficiald de internet a institutiei.
* Afisarea unui panou de informare, rezistent la intemperii, in cel putin

un loc



vizibil pe teritoriul zonei tratate prin PUZ; panoul va fi conform A.
Model panou 1, anexa la Ordinul nr. 2701 din 2010 pentru aprobarea
Metodologiei de informare si consultare a publicului cu privire la
elaborarea sau revizuirea planurilor de amenajare a teritoriului si de
urbanism.

e Publicarea unui anunt in presa locala privind intetia de elaborarea
PUZ.

Art. 36. Anuntul prevdizut la Art. 41 va cuprinde:

* Prezentarea succinta a argumentdrii intenfiei de elaborare a planului
si a obiectivelor planului;

* Numele §i datele de contact ale coordonatorului activitatilor de
informare §i consultare a cetatenilor,

* Termenul in care pot fi transmise observatii, sugestii sau semnalari,
exprimate in scris si depuse la Centrul de Relatii cu Publicul; acest
termen va fi de 10 zile data anuntului privind intentia de elaborare
PUZ;

* Data la care vor fi publicate raspunsurile la observatiile transmise in
aceasta perioada; raspunsurile vor fi afisate pe site-ul oficial al
Primariei Municipiului Zalau, in termen de 10 zile de la termenul
limita de primire a acestora;

* Scurta descriere a etapelor urmatoare preconizate, inclusiv cele de

informarea §i consultarea cetatenilor.

Art. 37. Concluziile formulate cu privire la observatiile, sugestiile sau
semnalarile cetatenilor primite in termenul stabilit, vor fi incluse in descrierea
obiectivelor PUZ.

Art. 38. In cazul in care initiatorul planului este un investitor privat, sau
persoana juridicd, etapa initierii planului se va parcurge dupa obtinerea
certificatul urbanism favorabil in vederea intocmirii planului urbanistic zonal si
a avizul de oportunitate al Arhitectului Sef, aprobat prin dispozitia Primarului
Municipiului Zalau; in acest sens, beneficiarul va depune la Centrul de Relatii cu
Publicul din cadrul Primariei Municipiului Zalau o cerere insotita de copia
certificatului de urbanism, copia avizul de oportunitate, memoriu de prezentare,
planul de incadrare in zona si planul de situatie propus; obligatiile ce deriva din
procedurile specifice de informare si consultare a publicului conform prezentului
regulament, se vor transmite initiatorului prin certificatul de urbanism si avizul
prealabil de oportunitate.”

Toate etapele mentionate in regulament (cf. descrierii de mai sus) s-au
respectat. Anuntul publicat pe pagina de internet a primariei se regaseste la adresa
https Awww.zalausj.rofro/urbanism/sandor _puz_anunt. pdf.




Tn aceastd etapd PUZ-ul in cauzi este doar in faza incipientd de elaborare
existdnd documentatia In baza cireia s-a emis si avizul de oportunitate —
certificatului de urbanism, copia avizul de oportunitate, memoriu de prezentare,
planul de incadrare in zona si planul de situatie propus, asa cum prevede
regulamentul local de informare mentionat anterior.

2. Termenul pentru transmiterea observatiilor in aceastd etapd de informare
este de 10 zile.

Termenul de 25 de zile se referd la etapa a 2a de informare denumita etapa
elabordrii propunerilor, In conformitate cu art. 39-41 din regulamentul local de
informare.

Etapa elaboririi propunerilor presupune:

“Art. 39. Pe parcursul elaborarii propunerilor este  recomandata
consultarea publicului asupra evolutiei acestora, astfel incat sa fie argumentate
beneficiile aduse in interes public si sa fie preintampinate eventuale dezacorduri
sau contestart.

Art. 40. Primarul Municipiului Zaldu prin Directia Urbanism - Arhitect Sef
asigura informarea si consultarea publicului cu privire la propunerile PUZ astfel:

a) informeaza publicul asupra urmétoarelor activitati:

1. publica in presa locala, afisieaza la sediul si pe pagina oficiala de
internet a Primariei Municipiului Zaldu anuntul cu privire la posibilitatea,
modul si perioada, locul si orarul in care se pot consulta documentele
privind propunerile PUZ, inclusiv data, locul si ora dezbaterii publice, ce
va avea loc in termen de maximum 25 de zile calendaristice de la data
anuntului;

2. identificé si notificd proprietarii ale caror proprietiti vor fi direct
afectate de propunerile PUZ;

3. pune la dispozitia publicului spre consultare documentele aferente
propunerilor PUZ, inclusiv materiale explicative scrise si desenate, intr-un
limbaj nontehnic, precum si documentele ce au stat la baza primei variante
a propunerilor, dupa caz: certificatul de urbanism, avizul prealabil de
oportunitate;

4. afiseazd anuntul pe panou rezistent la intemperii, care va fi
conform B. Model panou 2, anexa la Ordinul nr. 2701 din 2010 pentru
aprobarea Metodologiei de informare si consultare a publicului cu privire
la elaborarea sau revizuirea planurilor de amenajare a teritoriului si de
urbanism, amplasat in loc vizibil pe teritoriul zonei studiate;

5. in cazul in care initiatorul planului este un investitor privat,
persoana fizica sau juridica, acesta va depune o cerere in vederea
parcurgerii etepei elaborarii propunerilor la Centrul de Relatii cu Publicul
din cadrul Primariei Municipiului Zalau, insotita de o documentatie care sa
cuprinda propunerile preliminare din PUZ; publicarea anuntului in presa
locala, amplasarea panoului de informare si notificarea proprietarilor de
terenuri direct afectate intra in obligatiile acestuia; modelul anuntului si
perioadele prevazute pentru consultarea documentatiei se vor stabili de
comun acord cu persoana responsabila cu informarea si consultarea
publicului din cadrul Directiei Urbanism - Arhitect Sef;,



b) Primarul Municipiului Zalau prin Directia Urbanism — Arhitect Sef
are urmdtoarele obligatii:

l. informeazid publicul cu privire la rezultatele informarii si
consultdrii prin publicarea pe propria pagina de internet si la sediul propriu

a observatiilor si sugestiilor publicului si a raspunsului la acestea, in termen

de 15 zile de la incheierea perioadei de consultare a publicului;

~ 2. informeazd in scris proprietarii ale caror imobile sunt direct
afectate de propunerile PUZ si care au trimis opinii, cu privire la
propunerile PUZ si raspunsul argumentat la acestea.

Art. 41, In vederea aprobarii PUZ, in scopul fundamentarii deciziei
Consiliului Local al Municipiului Zaldu, Directia Urbanism - Arhitect Sef asigura
elaborarea Raportului informarii si consultdrii publicului pentru etapa
pregatitoare si etapa elabordrii propunerilor referitor la opiniile colectate,
raspunsurile date si argumentarea lor. in vederea fundamentarii tehnice a
deciziei, Primarul Municipiului Zaldu poate solicita opinia unor experti atestati
sau a unor asociatii profesionale din domeniu”.

Asa cum precizeazd regulamentul local de urbanism in etapa elaboririi

propunerilor se va depune de citre beneficiar o solicitare fmpreund cu
documentatia PUZ preliminari la sediul primariei, iar apoi se vor parcurge toate
etapele mentionate mai sus (articole preluate din regulament).

In aceastd etapi (etapa elabordrii propunerilor) se vor informa direct
proprietarii ale caror proprietati vor fi direct afectate, adica vecinii directi — care
au limitd comuna cu parcela studiatd. Termenul de 25 de zile este termenul maxim
de la data anuntului §i pan4 la organizarea dezbaterii publice. Acesta poate fi mai
scurt, dar nu mai putin de 15 zile — perioadd in care se pot face observatii si
sugestii din partea publicului.

3. Conform celor mentionate anterior proprietarii ale caror proprietati vor
fi direct afectate, adica vecinii directi — care au limitd comuni cu parcela studiat,
vor fi informati in etapa elabordrii propunerilor (etapa a 2a de informare).

4. Anuntul privind elaborarea PUZ a fost afisat la avizierul primariei.
Regulamentul local de informare prevede afisarea unui panou de informare (cf.
art. 35). Acesta a fost afisat in cel mai vizibil loc. Faptic amplasamentul restrins
(530mp) nici nu ar permite amplasarea a 3 panouri fara a avea unghiul de vizualire
suprapus, adicd panourile multiple montate ar fi foarte apropiate, vizibile dintr-un
singur punct.

II. Indicii urbanistici se raporteazi la indicii actuali din PUG aprobat cu
H.C.L. nr. 98 din 27.04.2023, in baza cdruia a fost emis certificatul de urbanism.

Tema proiectului este intocmirea unei documentatii de urbanism, respectiv
a unui Plan Urbanistic Zonal, pentru MODIFICAREA INDICILOR



URBANSTICI, toate conform legislatiei in vigoare, in spiritul solutiondrii
corecte a tuturor problemelor urbanistice care pot aparea ulterior.

Amplasamentul pentru care se solicita reglementarea din punct de vedere
urbanistic, este situat in prezent in intravilanul Municipiului Zalau, conform
Planului Urbanistic General aprobat prin HCL nr. 98/2023, fiind alcatuit in
prezent din Teren intravilan in suprafata de 530,00 m? fiind insris in Cartea
Funciara nr. 69405 avand nr. cad. 69405, aflat in proprietatea beneficiarului.
Terenul este situat la intersectia strazilor Szikszai Lajos cu Leontin Ghergariu.
Avand in vedere ca parcela studiata provine dintr-o dezmembrarea anterioara a
unei alte parcele pe care exista edificata o constructie, indicatorii urbanistici
P.O.T. s1 C.U.T. se vor raporta la parcela de dinaintea dezmembrarii, conform
prevederilor Legii nr. 350/2001 privind amenajarea teritoriului si urbanismul, cu
modificarile si completarile anterioare. Intrucat indicele C.U.T. este aproape de
maximul admis, a fost nevoie de elaborarea prezentului P.U.Z.. In prezent, pe
parcela studiata, nu exista constructii.

Zona studiatd este situatd, conform PUG aprobat cu H.C.L. nr. 98 din
27.04.2023 , in zona L1 — subzona de locuinte individuale si semicolective cu
densitate redusa. Indicii urbanistici se prezinta astfel:

P.O.T. max. existent L1 = 30,00 %

C.U.T. max. existent L1 = 0,90

Tema documentatiei PUZ este cea de modificarea indicilor urbanistici
conform motivatiei anterioare. Astfel se propun prin PUZ urmaétorii indici
urbanistici:

P.O.T. max. propus L1’ = 40,00 %

C.U.T. max. propus L1’ = 1,00

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 urband de reglementare specificd, prin care se
coordoneazd dezvoltarea urbanisticd integratd a unor zone din localitate,
caracterizate printr-un grad ridicat de complexitate sau printr-o dinamicé urbana
accentuatd. Planul urbanistic zonal asigurd corelarea programelor de dezvoltare
urband integratd a zonei cu Planul urbanistic general”. Ultilitatea acestor
documentatii de urbanism este detaliatd 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 admisd, coeficientul de utilizare a terenului



(CUT), procentul de ocupare a terenului (POT), retragerea cladirilor fati de
aliniament si distantele fatd 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 reglementiri aprobate prin Planul urbanistic
general, poate fi finantatd de persoane juridice si/sau fizice. In aceasti 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”.

Majorarea CUT s-a facut cu un procent de aprox. 11,11%, care este mai
mic de cel admis de lege, respectiv 20%.

1. Indidicii urbanistici se raporteazi la indicii actuali din PUG aprobat cu
H.C.L. nr. 98 din 27.04.2023 si nu cei din PUG Zalau 2010, aprobat prin H.C.L.
nr. 117/17.05.2010, prelungit termenul de valabilitate cu Hotararea Consiliului
Local nr. 161/15.05.2020.

Majorarea indicilor s-a facut cu incadrarea in prevederile legale, conform
descrierii anterioare.

2. Valorile POT si CUT au fost explicitate anterior. Planurile si calculul
indicilor se raporteazi la parcela dinainte de dezmembrare.

3. Documentatia PUZ presupune asigurarea conditiilor optime pentru
construirea unei locuinte familiale. Parcela studiati prin construirea unei case nu
va aglomera zona, fiind o constructie de dimensiuni reduse si care nu implica
circulatii defavorabile sau sa afecteze retelele din zona.

4. Parcarile se vor realiza in interiorul parcelei. Parcela are o suprafata
suficientd pentru asigurarea a 2 locuri de parcare pentru a deservi o locuinta.

5. Spatiile verzi din interiorul parcelei vor respecta prevederile Anexei Nr.

6 la HG525/1996. Acestea vor fi administrate si intretinute de proprietar.

Sef Serviciu,

ing. Terezia GAVRA
J

d

Viceprimar,

DU - AS — SUAT/LI/2 ex.



