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Citre
DIRECTIA URBANISM - ARHITECT SEF /
SERVICIUL URBANISM SI AMENAJAREA TERITORIULUI

Conform adresei transmise de doamna Dorina Torje, proprietar invecinat, prin
care se formuleazd observatii si obiectii In legéturd cu Anuntul Public nr. 67036
din 29.08.2025 privind intentia de elaborare a Planului Urbanistic de Detaliu —
Construire locuinte colective mici cu 6 apartamente (UTR ~ L2) si imobil mixt
(UTR — M1), imprejmuire teren si amenajdri exterioare - str. Ana Ipatescu nr. 6,
Municipiul Zalau, beneficiar - EUROCRIS INVEST SRL, v aducem la cunostintd

urmitoarele raspunsuri, prezentate in ordinea consemnirii in adresa.

1. Neconcordanta cu specificul zonei

Afirmatia privind regimul de Inaltime al proiectului nu corespunde realititii.
Documentatia de urbanism propune pentru UTR - L2 imobile cu regim de inédltime
D+P+2E, nu D+P+2E+M, iar pentru UTR - M1 un imobil cu regim P+1E. Ambele
se incadreazd in reglementrile stabilite prin PUG Zaliu aprobat prin HCL nr.
98/27.04.2023, care permite in UTR - L2 regimul D+P+2E/P+2E+M-(Hmax =10;5- "]
m la cornisd) si In UTR - M1 regimul D+P+2E (Hmax = 10,5 m la cornisi).

De asemenea, specificul zonei trebuie analizat la o scara mai mare, nu doar
la nivelul parcelelor imediat invecinate. Proprietatea doamnei Dorina Torje (CF . nr.
69266, nr. cad. 69266) se afld la limita UTR L3 — Subzona locuinte colective (regim
maxim D+P+4) si se iInvecineazd direct cu un bloc de locuinte cu regim
D+Mezanin+P+3E+Er, edificat anterior, cu volumetrie si inédltime superioare
constructiilor propuse prin prezentul PUD.

Astfel, investitia propusd (D+P+2E) nu modificé radical caracterul zonei, ci
se aliniazd atit reglementdrilor urbanistice, cét si realitdtii construite existente in

vecindtatea imobilului autoarei observatiilor.
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2. Impact negativ asupra vecindtatii

Proiectul respecti reglementirile urbanistice privind distantele minime
fatd de limitele de proprietate stabilite prin PUG Zaldu 2023 pentru UTR - L2 si
M1, copform cérora constructiile se vor amplasa la o distantd minima de H/2 din
indltimea cladirii, dar nu mai putin de 3,00 m fatd de limitele laterale si H/2, dar nu
mai putin de 5,00 m fatd de limita posterioard. De asemenea, amplasarea cladirilor
destinate locuintelor trebuie s& asigure insorirea acestora pe o duratd de minimum 1
oréd si 30 de minute la solstitiul de iarna, atat pentru incéperile de locuit din cladirea
propusd, cit si pentru cele din cladirile invecinate, iar clddirile vor respecta ntre ele
distante egale cu iniltimea la cornisé a celei mai inalte dintre ele. Aceste prevederi
sunt conforme si cu Ordinul Ministerului Sanatatii nr. 119/2014 privind normele de

igiend si s@ndtate publica.

3. Aspecte de legalitate urbanistica

Afirmatia nu'corespunde reglementarilor urbanistice in vigoare. Conform
PUG Zaldu aprobat prin HCL nr. 98/27.04.2023, in UTR L2 — Subzona locuinte
individuale si colective mici, regimul maxim de indltime admis este
D+P+2E/P+2E+M, cu inéltimea maxima la cornisd de 10,50 m, iar in UTR M1 —
Subzona mixta locuinte si servicii, regimul maxim admis este D+P+2E, cu aceeasi

limitd de indltime de 10,50 m.

In concluzie, documentatia de urbanism respectd prevederile stabilite prin
PUG Zalédu 2023 pentru UTR L2 si UTR M1 1In ceea ce priveste retragerile fati de
limitele de proprietate, regimul de inéltime, 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 incadreazi integral in reglementdrile urbanistice 1n 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 construcfiei constituie o atingere adusa unui interes legitim, astfel cum
este reglementat prin art. 1.349 alin. (1) din Codul Civil, potrivit caruia ,, Orice
persoand are indatorirea sd respecte regulile de conduitd pé 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 rdspunde de toate prejudiciile cauzate,
fiind obligat sd le repare integral.” Astfel, in situatia in care prin actiuni abuzive
sau refuzuri nejustificate sunt cauzate Intarzieri sau alte pierderi financiare,
persoanele prejudiciate au dreptul de a solicita despagubiri. |

Totodatd, potrivit art. 1.357 alin. (1) din Codul Civil, ,, Cel care cauzeazd
altuia un prejudiciu printr-o faptd ilicitd, sdvdrsitd cu intentie sau din culpd, este
obligat sd il repare.” Prin urmare, orice persoand sau entitate care, prin actiuni
nelegitime, genereazé un prejudiciu proprietarului sau dezvoltatorului este obligaté
sd suporte consecintele juridice si sd repare integral daunele cauzate.

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

documentatiei gi emitere a actelor necesare dezvoltdrii proiectului.

Arh. Paul Pop,

reprezentant al be ffc' rului EUROCRIS INVEST SRL

Data,
2.10.2025
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