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DIRECTIA URBANISM - ARHITECT SEF
SERVICIUL URBANISM SI AMENAJAREA TERITORIULUI

Conform adresei transmise de domnul Béldjel Aurel, proprietar invecinat, prin
care se formuleazd observatii §i obiectii In legédturd cu Anuntul Public nr. 67036
din 29.08.2025 privind intentia de elaborare a Planului Urbanistic de Detaliu —
Construire locuinge colective mici cu 6 apartamente (UTR — L2) si imobil mixt
(UTR — M1), imprejmuire teren §i amenajdri exterioare - str. Ana Ipétescu nr. 6,
Municipiul Zaldu, beneficiar —- EUROCRIS INVEST SRL, vd aducem la cunostintd

urmétoarele raspunsuri, prezentate in ordinea consemndrii in adresa.

1.  Incilcarea caracterului zonei rezidentiale

Afirmatia conform céreia zona strézii Ana Ipétescu ar fi constituitd exclusiv
din locuinte individuale si cd ridicarea unui imobil de locuinte colective ar
contraveni caracterului existent al zonei nu corespunde realitdtii urbanistice si
reglementdrilor aprobate prin Planul Urbanistic General al Municipiului Zaldu,
aprobat prin HCL nr. 98/27.04.2023. Conform acestui document de baza, terenul
supus studiului se situeaza la limita dintre doud unitati teritoriale de referintd: UTR
L2 — Subzoni de locuinte individuale si colective mici si UTR M1 — Subzoni
mixta de locuire si servicii.

fn cadrul UTR L2, regulamentul de urbanism permite, pe langa locuintele
individuale, si locuinte colective mici, precum si functiuni complementare locuirii
(birouri, servicii, dotéri de cartier), cu regim de indltime maxim D+P+2E/P+2E+M
si 0 indltime maxima admisi Hmax = 10,50 m la cornisi. In ceea ce priveste UTR
M1, regulamentul stabileste o utilizare mixta, care include locuinte si functiuni
compatibile (servicii, comert de proximitate, birouri, dotdri publice), cu regim

maxim D+P+2E si aceeasi Indlfime maxima admisé de 10,50 m la cornisa.




Prin urmare, functiunile propuse in cadrul documentatiei — locuinte colective
mici (6 apartamente) si imobil mixt (locuire + servicii) — sunt explicit admise prin
reglementdrile urbanistice aferente celor doud UTR-uri, nefiind vorba despre o
schimbare a funcfiunii dominante i nici despre o derogare de la regimul stabilit prin
PUG. Prin urmare, proiectul nu altereaza caracterul existent, ci se incadreazi
armonios In evolutia urbanisticd fireascd a zonei. Locuintele colective mici nu
reprezintd o ,,rupturd tipologica™, ci o forma de densificare moderati acceptati de
legislatia actuald si compatibild cu profilul urban al UTR-ului L2, contribuind la
diversificarea fondului locativ si la utilizarea eficient3 a terenurilor, Mentiondm ci
art. 36 alin. (2) lit. b) din Legea nr. 350/2001, indicat in sesizare, nu existd in
forma actualizatd a actului normativ si, prin urmare, nu face obiectul reglementirii
functiunilor urbanistice sau al caracterului zonelor construite. Articolul 36 se
referd; "dé fapt, la organizarea structurilor de specialitate in domeniul
urbanismaului si la statutul arhitectului-sef, neavand nicio legituri cu aspectele

invocate In obiectie.

“2.  Probleme legate de infrastructura rutieri

~Accesul la imobil se realizeazd din drumul public — str. Ana Ipitescu — printr-
un drum aflat in proprietate privatd (EUROCRIS INVEST S.R.L.), asupra cotei de
Y2, conform actului de cuinpirare nr. 162/13.02.2025, identificat cu nr. cadastral
52384, ssituat pe latura sudici a amplasamentului. Acest drum asigura accesul
carosabil §i pietonal la terenul studiat, in conformitate cu prevederile din PUG
Zaldu, aprobat prin HCL nr. 98/27.04.2023, precum si cu cerintele privind
accesibilitatea si echiparea edilitar3.

Totodatd, documentatia respectd prevederile din HG nr. 525/1996 —
Regulamentul General de Urbanism, Anexa 4, art. 4.11.3, potrivit cirora

. locuintele colective cu acces i lot folosit in comun vor fi previizute cu: accese




carosabile pentru locatari; accese de serviciu pentru colectarea deseurilor
menajere si pentru accesul mijloacelor de stingere a incendiilor; accese la parcaje
si garaje.”

Proiectul respecta integral cerintele legale privind organizarea si dezvoltarea
urbanistici in concordantd cu accesibilitatea si echiparea edilitara, conform

PUG Zaliu 2023, HG nr. 525/1996 si normelor tehnice in vigoare.

3. Densificarea nejustificati si impactul social

Afirmatia potrivit careia proiectul propune un imobil D+P+2E+M este falsa
si nu corespunde continutului real al documentatiei de urbanism. Proiectul NU
prevede un regim de iniltime D+P+2E+M, ci o dezvoltare moderatd, cu regim
maxim D+P+2E sau P+2E+M, respectand limita de Hmax = 10,50 m la cornisa,
conform reglementérilor aprobate prin Planul Urbanistic General al Municipiului
Zaliau, adoptat prin HCL nr. 98/27.04.2023.

Amplasamentul analizat se afld la intersectia dintre UTR L2 — Subzoni de
locuinte individuale si colective mici si UTR M1 — Subzonid mixti locuinte i
servicii, doud unitdti teritoriale care permit explicit locuinte colective mici,
respectiv functiuni mixte compatibile locuirii, cu regimul de indltime mentionat
mai sus. Prin urmare, documentatia se incadreazi integral in reglementirile
urbanistice existente si nu propune nicio derogare privind indicatorii urbanistici
(POT, CUT, retrageri, indltime).

In ceea ce priveste argumentele legate de presupusa ,,suprasolicitare a retelelor
edilitare”, mentiondm cd proiectul prevede brangamente la retelele publice
existente (apa, canalizare, energie electricd), realizate exclusiv pe baza avizelor
tehnice emise de operatorii de specialitate. Aceste avize certificd faptul cd
infrastructura are capacitatea de a deservi noua constructie fard riscuri de

supraincarcare.




Totodata, afirmatiile privind ,poluarea jfonicd si vizuald” sau ,sciderea
valorii proprietdfilor” nu pot constitui argumente urbanistice sau juridice. Zona
analizatd este una urbanizatd, aflatd in tranzitie functionald intre locuintele
individuale si functiunile mixte existente, iar volumul propus respecti scara,
indlfimea si conformarea constructiilor invecinate. Investitia propusi nu afecteazi
imaginea urbani, nu creeaza disconfort fonic si se inscrie intr-un proces firesc de
diversificare a fondului locativ.

Mentioném, de asemenea, ci art. 32 alin. (1) din Legea nr. 350/2001 nu are
legatura cu aspectele invocate in sesizare. Acest articol nu reglementeaza conditii
privind calitatea vietii sau impactul social al investitiilor, ci stabileste dreptul
autorititii publice locale de a decide, prin certificatul de urbanism, dac# o solicitare
ce implicd modificdri ale prevederilor urbanistice aprobate impune elaborarea unui
PUZ sau a unui PUD. Formularea citati in sesizare — ,dezvoliarea urbanisticd
trebuie sd asigure condifii de viatd adecvate pentru populatie” — nu se regiseste in
textul art. 32 alin. (1) i reprezinti o interpretare eronati, neavind relevanti
juridica in contextul de fata.

Mai mult, fiecare persoani are dreptul de a construi pe propriul teren, in
conditiile si limitele stabilite de lege. Acest drept derivd direct din dreptul
constitutional de proprietate, garantat de art. 44 alin. (1) din Constitutia
Romdniei, care prevede ci , Dreptul de proprietate, precum si creantele asupra
statului sunt garantate. Confinutul §i limitele acestor drepturi sunt stabilite de lege. ”
Prin uimare, proprietatea privatd include si posibilitatea de a edifica constructii, in
mdsura in care acestea respect fcglementérile legale aplicabile.

* 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 §i perpetuu, in limitele stabilite de lege.” Dreptul de a construi este, astfel,




o expresie a atributelor fundamentale ale proprietitii — posesia, folosinta si dispozitia
— exercitat In mod legal prin respectarea normelor urbanistice si tehnice.

Aplicarea acestui drept este reglementatd de Legea nr. 50/1991 privind
autorizarea executarii lucrarilor de constructii, care stabileste cadrul procedural
pentru edificarea oricdrei constructii. Conform acesteia, lucrérile de constructii se
pot realiza numai in baza unei autorizatii de construire emise potrivit legii, In
conformitate cu reglementirile urbanistice aprobate (PUG, PUZ, PUD) i cu
respectarea indicatorilor de indlfime, retrageri i ocupare a terenului.

In cazul de fatd, documentatia respects integral aceste prevederi legale, fard a
solicita derogéri de la reglementarile aprobate prin PUG Zaliau 2023. Proiectul se
incadreazd in limitele maxime admise pentru UTR-urile L2 si M1 — regim de
inaltime D+P+2E sau P+2E+M si Hmax = 10,50 m la cornisd — respectind
indicatorii urbanistici (POT, CUT), retragerile fatd de limitele de proprietate §i
conditiile de echipare edilitara.

Prin urmare, exercitarea dreptului de construire este pe deplin legitima,
reprezentind o manifestare legald a dreptului de proprietate, conforma cu principiile
constitutionale, prevederile Codului civil si dispozitiille Legii nr. 50/1991.
Documentatia de urbanism sustine o dezvoltare echilibrati, coerentd si
compatibila cu caracterul zonei, contribuind la utilizarea rationala a terenurilor

si la imbunitatirea calitatii mediului urban in Municipiul Zalau.

4. Lipsa de conformitate cu reglementarile urbanistice

Afirmatia potrivit cireia documentatia de urbanism nu respectd reglementarile
legale si indicatorii urbanistici este falsa §i se bazeazi pe o interpretare eronati a
legislatiei.

In primul rand, articolul invocat in sesizare — art. 47 alin. (2) lit. b) din Legea

nr. 350/2001 — nu are legitura cu Planul Urbanistic de Detaliu (PUD). Acest




articol se referd exclusiv la Planul Urbanistic Zonal (PUZ), fiind clar formulat la
alin. (1): ,,Planul urbanistic zonal este instrumentul de planificare wband de
reglementare specificd, prin care se coordoneazd dezvoltarea urbanisticd integratd .
a unor zone din localitate.” Totodatd, alin. (2) al aceluiasi articol precizeazi ci
PUZ-ul ,,cuprinde reglementdri asupra zonei referitoare la: a) organizarea refelei
stradale; b) organizarea arhitectural-urbanisticd in functie de caracteristicile
structurii urbane, ¢) modul de utilizare a terenurilor; d) dezvoltarea infrastructurii
edilitare; e) statutul juridic si circulatia terenurilor, f) protejarea monumentelor
istorice §i servitufi in zonele de protectie.” Prin urmare, dispozitiile art. 47 nu
reglementeaza continutul, obiectul sau criteriile de elaborare ale unui Plan
Urbanistic de Detaliu (PUD), iar invocarea acestui articol in contextul de fatd este
éronati si lipsita de relevanti juridici.

Proiectul nu aduce nicio derogare de la indicatorii urbanistici (POT, CUT,
regim de indlfime, retrageri) si se incadreazi in limitele maxime admise deé PUG
Zaliu 2023. Regimul de iniltime propus — D+P+2E in zona UTR L2 si P+1E in
zona UTR MI — respectd limitele maxime admise, D+P+2E/P+2E+M, cu Hmax =
10,50’ m la cornisd, conform reglementirilor aprobate. Afirmatia conform cireia
»amplasarea propusa nu se armonizeaza cu constructiile adiacente” nu este sustinuti
de date obiective. Zona analizatd prezintd un caracter mixt, incluzind atat locuinte
individuale, cét i locuinte colective cu regim de nil{ime D+Mezanin+P+3E+Er,
ceea ce confirmd existenta unei diversititi functionale si morfologice specifice
unei zone urbane in dezvoltare. Proiectul propus se inscrie in aceasta realitate urbani
$i respectd scara, inéltimea si functiunile dominante ale arealului, contribuind la o

dezvoltare coerenti, echilibrati si controlata a cartierului.

S. Principiul protectiei interesului public.




Afirmatia conform céreia proiectul ar afecta interesul public al locuitorilor
zonei, prin schimbarea regimului de construire §i introducerea unor functiuni
incompatibile, este neintemeiata si rezultd dintr-o interpretare gresitd a prevederilor
legale.

In sesizare este invocat art. 2 alin. (2) din Legea nr. 350/2001, fiind citat cu
formularea ,, activitatea de urbanism are ca scop asigurarea unei dezvoltdri
durabile, protejarea spafiului urban §i a interesului gemeral al comunitdfii”.
Aceastd formulare nu se regiseste in textul legii, fiind o redare inexactd. In
realitate, art. 2 alin. (2) din Legea nr. 350/2001 prevede urmatoarele:

,Gestionarea spatiald a teritoriului asigurd indivizilor §i colectivitdtilor dreptul de
Jolosire echitabild si responsabilitatea pentru o utilizare eficientd a teritoriului.”

Prin urmare, textul legal corect consacrd un principiu al echilibrului intre
dreptul fiecarui individ de a utiliza terenul propriu si responsabilitatea colectivd
pentru dezvoltarea coerentd a localitatii. Interesul public nu presupune blocarea
investitiilor sau mentinerea artificiald a unei stéri existente, ci gestionarea rationala
si eficientd a teritoriului, in conformitate cu reglementérile urbanistice aprobate.

In acest sens, proiectul propus respectii integral PUG Zaliu 2023, aprobat
prin HCL nr. 98/27.04.2023, care stabileste pentru terenul studiat o amplasare la
limita dintre UTR L2 — Subzoni de locuinte individuale si colective mici si UTR
M1 — Subzoni mixta locuire si servicii. Functiunile propuse — locuinte colective
mici si servicii complementare locuirii — sunt admise expres prin reglementéarile
urbanistice aferente si nu aduc nicio modificare regimului de construire aprobat.

Documentatia respectd indicatorii urbanistici (POT, CUT, Hmax = 10,50 m,
retrageri), asigurd spatii verzi, locuri de parcare si racorduri la retelele edilitare
publice, contribuind la o utilizare responsabili si echilibrata a terenului.

Prin urmare, proiectul nu contravine interesului public, ci 1l sustine, prin

valorificarea rationald a terenului gi integrarea coerentd in structura urband existenta.




Documentatia de urbanism respectd principiul legal al folosirii echitabile si
eficiente a teritoriului, prevdzut de art. 2 alin. (2) din Legea nr. 350/2001,
contribuind la o dezvoltare durabili, coerenti si in beneficiul comunititii locale.

in concluzie, documentatia de urbanism respectd prevederile stabilite prin
PUG Zaléu 2023 pentru UTR L2 5i UTR M1 in ceea ce priveste retragerile fati de
limitele de proprietate, regimul de iniltime, distantele intre clidiri si indicatorii
urbanistici (POT si CUT). Proiectul include exclusiv functiuni permise prin
PUG, respectiv locuinte colective mici §i servicii complementare zonei
rezidentiale. Prin urmare, nu se aduc derogiri de la regulamentul de urbanism
aprobat, iar proiectul se ncadreaza integral in reglementirile urbanistice in vigoare.
“+ . 'De asemenea, orice incercare nejustificati de a impiedica exercitarea
dreptului- de proprietate sau de a interveni in mod abuziv asupra procesului de
autorizare a construciei constituie o atingere adusd unui interes legitim, astfel cum
este reglementat prin art. 1.349 alin. (1) din Codul Civil, potrivit ciruia ,, Orice
persoand are indatorirea sd respecte regulile de conduits pe care legea sau obiceiul
locului le impune si sd nu aducd atingere, prin actiunile ori inactiunile sale,
drepturilor sau intereselor legitime ale altor persoane.”

'~ Mai mult, conform art. 1.349 alin. (2) din Codul Civil, ,, Cel care, avénd
discerndmdnt, incalcd aceastd indatorire rispunde de toate prejudiciile cauzate,
fiind obligat sd le repare integral.” Astfel, in situatia in care prin actiuni abuzive
sau refuzuri nejustificate sunt cauzate intirzieri sau alte pierderi financiare,
persoanele prejudiciate au dreptul de a solicita despagubiri. |
- ..~ Totodata, potrivit art. 1.357 alin. (1) din Codul Civil, , Cel care cauzeazd
altuia un préjudiciv. printr-o faptd ilicitd, sdvarsitd cu intenfie sau din culpd, este

obligat sd il repare.” Prin urmare, orice persoand sau entitate care, prin actiuni




nelegitime, 'genéreazé un prejudiciu proprietarului sau dezvoltatorului este obligati
sd suporte consecinele juridice si si repare integral daunele cauzate.

' fn a'cestlcontext, orice obiectie formulati de terti trebuie si fie ﬁndame11taté
pe prevederi legale concrete. Dacd aceasta se bazeazéd pe nemultumiri subiective sau
neintemeiate legal, nu poate avea efect asupra procesului de aprobare a

documentatiei si emitere a actelor necesare dezvoltarii proiectului.

Arh. Paul Pop, Data,
reprezentant al beneficiarului 9.10.2025
EUROCRIS INVEST SRL

Semndtura,







