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DIRECTIA URBANISM - ARHITECT SEF
SERVICIUL URBANISM $1 AMENAJAREA TERITORIULUI

Conform adresei transmise de doamnele Roscdneanu Delia Minodora,
respectiv Miclea Bianca, proprietari invecinati, prin care se formuleazé observatii
si obiectii in legdturd 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 si
amenajdri exterioare - str. Ana Ipitescu nr. 6, Municipiul Zaldu, beneficiar —
EUROCRIS INVEST SRL, vd aducem la cunostintd urmétoarele rdspunsuri,

prezentate Tn ordinea consemnarii In adresa.

1. Zona are caracter rezidential de tip case individuale

Afirmatia potrivit céreia intreaga stradd Ana Ipdtescu este alcatuitd exclusiv
din locuinte individuale nu corespunde realitétii urbanistice. Conform PUG Zalau,
aprobat prin HCL nr. 98/27.04.2023, terenul studiat se afla la limita dintre UTR L2
— Subzonai locuinte individuale si colective mici i UTR M1 — Subzoni mixta
locuinte si servicii.

In UTR L2 sunt permise locuinte individuale si colective mici, precum si
functiuni complementare locuirii (servicii, birouri, dotdri de cartier), cu regim
maxim de Indltime D+P+2E/P+2E+M si Hmax = 10,50 m la cornisa.
fn UTR M1, sunt permise locuinte si functiuni mixte (servicii, birouri, comert de
proximitate, dotari), cu regim maxim de inaltime D+P+2E si aceeasi limitd de Hmax
= 10,50 m la cornisi. Totodaté, prezenta unor obiective precum ‘“‘supermarketul
Kaufland” (str. Corneliu Coposu) si “clidirea Kiddyland” (str. Pictor Ioan Sima),

desi nu fac obiectul prezentei documentatii de urbanism, confirmi caracterul




mixt i dinamica functionald a zonei, aflata intr-un proces firesc de diversificare
urban.

Prin urmare, proiectul propus se Incadreazd in reglementirile urbanistice
aprobate prin PUG Zaldu 2023 si reflectd evolutia coerentd a zonei, fir3 a altera

functiunea dominanti existent.

2. Infrastructura rutieri nu este adecvati

Accesul la imobil se realizeazd din drumul public — str. Ana Ipitescu — printe-
un drum aflat in proprietate privatd (EUROCRIS INVEST S.R.L.), asupra cotei de
2, conform actului de cumpdarare nr. 162/13.02.2025, identificat cu nr. cadastral
52384, situat pe latura sudicd a amplasamentului. Acest drum asiguri accesul
carosabil si pietonal la terenul studiat, in conformitate cu prevederile din PUG
Zaliu, aprobat prin HCL nr. 98/27.04.2023, precum §i cu cerintele privind
accesibilitatea si echiparea edilitara.

Totodatd, documentatia respectd prevederile din HG nr. 525/1996 —
Regulamentul General de Urbanism, Anexa 4, art. 4.11.3, potrivit cirora
. locuingele colective cu acces si lot folosit in comun vor i previzute cu: accese
carosabile pentru locatari; accese de serviciu pemtru colectarea deseurilor
menajere si pentru accesul mijloacelor de stingere a incendiilor; accese la parcaje
sigaraje.”.

De asemenea, este de mentionat ci art. 32 alin. (5) din Legea nr. 350/2001
nu contine prevederea citati in observatie (, documentatiile de urbanism §i
amenajarea teritoriului trebuie s& asigure organizarea §i dezvollarea urbanisticd in

2

concordanid cu condifiile de circulafie, accesibilitate gi echipare edilitard’ ) si nu
face obiectul reglementirii acestor aspecte. Textul legal invocat se referd, de fapt,

la continutul reglementirilor ce pot fi stabilite prin documentatiile de urbanism




(PUZ si PUD), respectiv la modul de detaliere a acceselor, retragerilor, conformarii
volumetrice §i a indicatorilor urbanistici.

Prin urmare, afirmatia citatd nu este reald, iar interpretarea articolului este
eronatd. Proiectul respectd integral cerintele legale privind organizarea si
dezvoltarea urbanistica in concordanta cu accesibilitatea si echiparea edilitara,

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

3. Impact negativ asupra calititii vietii locuitorilor

Afirmatia referitoare la un presupus impact negativ asupra calitdtii vietii
locuitorilor nu este intemeiatd. Documentatia de urbanism propune o dezvoltare
controlatd, conformi cu PUG Zalau, aprobat prin HCL nr. 98/27.04.2023, fara
depésirea indicatorilor urbanistici stabiliti pentru UTR L2 — Subzoni locuinte
individuale si colective mici si UTR M1 — Subzoni mixti locuinte si servicii.
Proiectul respectd indicatorii maximali de POT si CUT, regimul de indltime
(D+P+2E in UTR L2 si P+1E in UTR M1), precum gi retragerea fata de limitele
de proprietate, conform reglementarilor urbanistice. De asemenea, sunt prevazute
spatii verzi si locuri de parcare in incinti, iar bransamentele la utilitati se
realizeazd la retelele publice existente, conform avizelor obtinute in cadrul
documentatiei de urbanism. Prin urmare, investitia propuséa nu genereaza disconfort
sau presiune suplimentard asupra domeniului public ori asupra infrastructurii
edilitare existente. |

In ceea ce priveste art. 36 alin. (2) din Legea nr. 350/2001, mentionim ci
acesta reglementeazi organizarea structurilor de specialitate in domeniul
urbanismului §i statutul arhitectului-sef, neavind legéturd cu stabilirea
functiunilor urbanistice sau cu reglementarea caracterului zonelor construite.

Functiunea dominantd a zonei este definitd prin PUG Zaldu 2023, care

stabileste pentru amplasamentul analizat o functiune rezidentiald, aflatd la limita




dintre UTR L2 — Subzoni locuinte individuale si colective mici si UTR M1 -
Subzond mixtid locuinte si servicii. Proiectul propune locuinte colective mici si
servicii complementare locuirii, functiuni admise expres prin reglementirile
urbanistice aferente acestor UTR-uri.

Prin urmare, referirea la art. 36 alin. (2) nu este aplicabili in acest context,
iar documentatia de urbanism respecti in totalitate functiunea dominanti a zonei
$i caracterul urbanistic stabilit prin PUG Zaliu 2023, contribuind la o dezvoltare

coerentd si echilibrati.

In concluzie, documentafia de urbanism respectd prevederile stabilite prin
PUG Zaldu 2023 pentru UTR L2 §i 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 si servicii complementare zonei
rezidentiale. Prin urmare, nu se aduc derogiri de la regulamentul de urbanism
aprobat, iar proiectul se incadreaz3 integral in reglementirile urbanistice in vigoare.
De asemenea, orice incercare nejustificatd de a impiedica exercitarea
dreptului de proprietate sau de a interveni in mod abuziv asupra procesului de
autorizare a constructiei constituie o atingere adusi 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 conduitd pe care legea sau obiceiul
locului le impune §i 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, avind
discerndmdnt, incalcd aceastd indatorire raspunde de toate prejudiciile cauzate,

Jiirid 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 prejudiciu printr-o faptd ilicitd, sdvdrsild cu intenfie sau din culpd, este
obligat sd il repare.” Prin urmare, oricé persoand sau entitate care, prin actiuni
nelegitime, genereazd un prejudiciu proprietarului sau dezvoltatorului este obligati
sa suporte consecintelé juridice si sd repare integral daunele cauzate.

In acest context, orice obiectie formulati de terti trebuie s3 fie fundamentati
pe prevederi legale concrete. Daci aceasta se bazeaza pe nemultumiri subiective sau
neintemeiate legal, nu poate avea efect asupra procesului de aprobare a

documentatiei §i emitere a actelor necesare dezvoltdrii proiectului.

Arh. Paul Pop,

reprezentant al beneficiarului EUROCRIS INVEST SRL

Semnitura, Data,
9.10.2025







