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Către
DIRECŢIA URBANISM - ARHITECT ŞEF
SERVICIUL URBANISM Şl AMENAJAREA TERITORIULUI

Conform adresei transmise de doamnele Roşcăneanu Delia Minodora, 

respectiv Miclea Bianca, proprietari învecinaţi, prin care se formulează observaţii 
şi obiecţii în legătură cu Anunţul Public nr. 67036 din 29,08.2025 privind intenţia 

de elaborare a Planului Urbanistic de Detaliu - Construire locuinţe colective mici 
cu 6 apartamente (UTR - L2) şi imobil mixt (UTR - Ml), împrejmuire teren şi 

amenajări exterioare - str. Ana Ipătescu m*. 6, Municipiul Zalău, beneficiar - 

EUROCRIS INYEST SRL, vă aducem la cunoştinţă iiimătoai'ele răspunsuri, 
prezentate în ordinea consemnării în adresă.

Zona are caracter rezidenţial de tip case individuale
Afumaţia potrivit căreia întreaga sti'adă Ana Ipătescu este alcătuită exclusiv 

din locuinţe individuale nu corespunde realităţii urbanistice. Confoim PUG Zalău, 
aprobat prin HCL nr. 98/27.04.2023, terenul studiat se află la limita dinti'e UTR L2 

- Subzonă locuinţe individuale şi colective mici şi UTR Ml - Subzonă mixtă 

locuinţe şi servicii.
A

In UTR L2 sunt pemiise locuinţe individuale şi colective mici, precum şi 
funcţiuni complementai'e locuirii (servicii, birouri, dotăid de cartier), cu regim 

maxim de înălţime D+P+2E/P+2E+M şi Hmax = 10,50 m la cornişă, 
în UTR Ml, sunt pennise locuinţe şi funcţiuni mixte (servicii, birouri, comerţ de 

proximitate, dotări), cu regim maxim de înălţime D+P+2E şi aceeaşi limită de Hmax 

= 10,50 m la cornişă. Totodată, prezenţa unor obiective precum “supermarketul 
Kaufland” (str. Comeliu Coposu) şi “clădirea Kiddyland” (str. Pictor loan Sima), 
deşi nu fac obiectul prezentei documentaţii de urbanism, confirmă caracterul
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mixt şi dinamica funcţională a zonei, aflată într-un proces firesc de diversificare 

urbană.

Prin urmare, proiectul propus se încadrează în reglementările urbanistice 

aprobate prin PUG Zalău 2023 şi reflectă evoluţia coerentă a zonei, fără a altera 

funcţiunea dominantă existentă.

2. Infrastructura rutieră nu este adecvată

Accesul la imobil se realizează din drumul public - str. Ana Ipătescu - printr- 

un dmm aflat în proprietate privată (EUROCRIS INVEST S.R.L.), asupra cotei de 

V2, conform actului de cumpărare nr. 162/13.02.2025, identificat cu nr. cadastral 

52384f situat pe latura sudică a amplasamentului. Acest dmm asigură accesul 

carosabil şi pietonal la terenul studiat, în conformitate cu prevederile din PUG 

Zalău, aprobat prin HCL nr. 98/27.04.2023, precum şi cu cerinţele privind 

accesibilitatea şi echiparea edilitară.

Totodată, documentaţia respectă prevederile din HG nr. 525/1996 - 

Regulamentul General de Urbanism, Anexa 4, art. 4.11.3, potrivit căiora 

„locuinţele colective cu acces şi lot folosit în comun vor fi prevăzute 

carosabile pentru locatari; accese de serviciu pentru colectarea deşeurilor 

menajere şi pentru accesul mijloacelor de stingere a incendiilor; accese la parcaje 

şi garaje. ”

cu: accese

De asemenea, este de menţionat că art. 32 alin. (5) din Legea nr. 350/2001 

riu conţine prevederea citată în observaţie {„documentaţiile de urbanism şi 

amenajarea teritoriului trebuie să asigure organizarea şi dezvoltarea urbanistică în 

concordanţă cu condiţiile de circulaţie, accesibilitate şi echipare edilitară") şi 

face obiectul reglementării acestor aspecte. Textul legal invocat se referă, de fapt, 

la conţinutul reglementărilor ce pot fi stabilite prin documentaţiile de urbanism
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(PUZ şi PUD), respectiv la modul de detaliere a acceselor, retragerilor, conformării 
volumetrice şi a indicatorilor urbanistici.

Prin urmare, afirmaţia citată nu este reală, iar inteipretarea articolului este 

eronată. Proiectul respectă integral cerinţele legale privind organizarea şi 
dezvoltarea urbanistică în concordanţă cu accesibilitatea şi echiparea edilitară, 
conform PUG Zalău 2023, HG nr. 525/1996 şi normelor tehnice în vigoare.

3. Impact negativ asupra calităţii vieţii locuitorilor
Afirmaţia referitoare la un presupus impact negativ asupra calităţii vieţii 

locuitorilor nu este întemeiată. Documentaţia de urbanism propune o dezvoltai-e 

controlată, conformă cu PUG Zalău, aprobat prin HCL nr. 98/27.04.2023, fără 

depăşirea indicatorilor urbanistici stabiliţi pentru UTR L2 - Subzonă locuinţe 

individuale şi colective mici şi UTR Ml - Subzonă mixtă locuinţe şi servicii. 
Proiectul respectă indicatorii maximali de POT şi CUT, regimul de înălţime 

(D+P+2E în UTR L2 şi P+IE în UTR Ml), precum şi retragerea faţă de limitele 

de proprietate, conform reglementărilor urbanistice. De asemenea, sunt prevăzute 

spaţii verzi şi locuri de parcare în incintă, iar branşamentele la utilităţi se 

realizează la reţelele publice existente, confoim avizelor obţinute în cadrul 
documentaţiei de urbanism. Prin urmare, investiţia propusă nu generează disconfort 
sau presiune suplimentară asupra domeniului public ori asupra infrastructurii 
edilitare existente.

în ceea ce priveşte art. 36 alin. (2) din Legea nr. 350/2001, menţionăm că 

acesta reglementează organizarea structurilor de specialitate în domeniul 
urbanismului şi statutul arhitectului-şef, neavând legătmă cu stabilirea 

funcţiunilor urbanistice sau cu reglementarea caracterului zonelor construite.
Funcţiunea dominantă a zonei este definită prin PUG Zalău 2023, care 

stabileşte pentru amplasamentul analizat o funcţiune rezidenţială, aflată la limita



dintre UTR L2 - Subzonă locuinţe individuale şi colective mici şi UTR Ml - 

Subzonă mixtă locuinţe şi seiTicii. Proiectul propune locuinţe colective mici şi 

servicii complementare locuirii, funcţiuni admise expres prin reglementările 

urbanistice aferente acestor UTR-uri,

Prin urmare, referirea la art. 36 alin. (2) nu este aplicabilă în acest context, 

iar documentaţia de urbanism respectă în totalitate funcţiunea dominantă a zonei 

şi caracterul urbanistic stabilit prin PUG Zalău 2023, contribuind la o dezvoltare 

coerentă şi echilibrată.

în concluzie, documentaţia de urbanism respectă prevederile stabilite prin 

PUG Zalău 2023 pentru UTR L2 şi UTR Ml în ceea ce priveşte retragerile faţă de 

limitele de proprietate, regimul de înălţime, distanţele între clădiri şi indicatorii 

urbanistici (POT şi CUT). Proiectul include exclusiv funcţiuni permise prin 

PUG, respectiv locuinţe colective mici şi servicii complementare zonei 

rezidenţiale. Prin uiinare, nu se aduc derogări de la regulamentul de urbanism 

aprobat, iar proiectul se încadrează integral în reglementările urbanistice în vigoare.

De asemenea, orice încercare nejustificată de a împiedica exercitarea 

dreptului de proprietate sau de a interveni în mod abuziv asupra procesului de 

autorizare a construcţiei constituie o atingere adusă unui interes legitim, astfel cum 

este reglementat prin art. 1.349 alin. (1) din Codul Civil, potrivit căruia „ Orice 

persoană are îndatorirea să respecte regulile de conduită pe care legea sau obiceiul 

locului le impune şi să nu 

drepturilor sau intereselor legitime ale altor persoane. "

Mai mult, conform art. 1.349 alin. (2) din Codul Civil, „Cel care, având 

discernământ, încalcă această îndatorire răspunde de toate prejudiciile cauzate, 

fiind obligat să le repare integral " Astfel, în situaţia în cai'e prin acţiuni abuzive

aducă atingere, prin acţiunile ori inacţiunile sale.



sau refuzuri nejustificate sunt cauzate întâi'zieri sau alte pierderi financiare, 
persoanele prejudiciate au dreptul de a solicita despăgubiri.

Totodată, potrivit art. 1.357 alin. (1) din Codul Civil, „Cel care cauzează 

altuia un prejudiciu printr-o faptă ilicită, săvârşită cu intenţie son din culpă, este 

obligat să îl repare. ” Prin urmare, orice persoană sau entitate cai-e, prin acţiuni 
nelegitime, generează un prejudiciu proprietamlui sau dezvoltatomlui este obligată 

să suporte consecinţele juridice şi să repai'e integi'al daunele cauzate.

In acest context, orice obiecţie formulată de terţi trebuie să fie fundamentată 

pe prevederi legale concrete. Dacă aceasta se bazează pe nemulţumiri subiective sau 

neîntemeiate legal, nu poate avea efect asupra procesului de aprobare a 

documentaţiei şi emitere a actelor necesare dezvoltării proiectului.

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

9.10.2025



.4

î


