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Către
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Confoim adresei transmise de doamna Dorina Torje, proprietar învecinat, 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)y împrejmuire teren şi amenajări exterioare - str. Ana Ipătescu m*. 6, 

Municipiul Zalău, beneficiar - EUROCRIS INVEST SRL, vă aducem la cunoştinţă 

umiătoarele răspunsuri, prezentate în ordinea consemnării în adresă.

Neconcordanţa cu specificul zonei

AfîiTnaţia privind regimul de înălţime al proiectului nu corespunde realităţii. 

Documentaţia de urbanism propune pentru UTR - L2 imobile cu regim de înălţime 

D+P+2E, nu D+P+2E+M, iar pentru UTR - Ml un imobil cu regim P+IE. Ambele 

se încadrează în reglementările stabilite prin PUG Zalău aprobat prin HCL nr. 

98/27.04.2023, care peimite în UTR - L2 regimul D+P+2E/P+2E"+M (Hmax= 10,5 

m la cornişă) şi în UTR - Ml regimul D+P+2E (Hmax = 10,5 m la cornişă).

De asemenea, specificul zonei trebuie analizat la o scară mai mare, nu doar 

la nivelul parcelelor imediat învecinate. Proprietatea doamnei Dorina Torje (C.F. nr. 

69266, nr. cad. 69266) se află la limita UTR L3 - Subzonă locuinţe colective (regim 

maxim D+P+4) şi se învecinează direct cu un bloc de locuinţe cu regim 

D+Mezanin+P+3E+Er, edificat anterior, cu volumetric şi înălţime superioare 

construcţiilor propuse prin prezentul PUD.

Astfel, investiţia propusă (D+P+2E) nu modifică radical caracteml zonei, ci 

se aliniază atât reglementărilor urbanistice, cât şi realităţii constiuite existente în 

vecinătatea imobilului autoarei observaţiilor.
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2. Impact negativ asupra vecinătăţii

Proiectul respectă reglementările urbanistice privind distanţele minime 

faţă de limitele de proprietate stabilite prin PUG Zalău 2023 pentru UTR - L2 şi 

Ml, conform cărora construcţiile se vor amplasa la o distanţă minimă de H/2 din 

înălţimea clădirii, dar nu mai puţin de 3,00 m faţă de limitele laterale şi H/2, dar nu 

mai puţin de 5,00 m faţă de limita posterioară. De asemenea, amplasarea clădirilor 

destinate locuinţelor ti-ebuie să asigure însorirea acestora pe o durată de minimum 1 

oră şi 30 de minute la solstiţiul de iarnă, atât pentru încăperile de locuit din clădirea 

propusă, cât şi penb'u cele din clădirile învecinate, iai' clădirile vor respecta între ele 

distanţe egale cu înălţimea la cornişă a celei mai înalte dintre ele. Aceste prevederi 

sunt conforme şi cu Ordinul Ministenrlui Sănătăţii nr. 119/2014 privind normele de 

igienă şi sănătate publică.

3. Aspecte de legalitate urbanistică
Afirmaţia nu corespunde reglementărilor urbanistice în vigoai'e. Conform 

PUG Zalău aprobat prin HCL m'. 98/27.04.2023, în UTR L2 - Subzona locuinţe 

individuale şi colective mici, regimul maxim de înălţime admis este 

D+P+2E/P+2E+M, cu înălţimea maximă la cornişă de 10,50 m, iar în UTR Ml - 

Subzona mixtă locuinţe şi servicii, regimul maxim admis este D+P+2E, cu aceeaşi 

limită de înălţime de 10,50 m.

în concluzie, documentaţia de ui-banism respectă prevederile stabilite prin 

PUG Zalău 2023 penti-u 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 uimare, 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 constmcţiei 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 aducă atingere^ prin acţiunile ori inacţiunile sale, 

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 

sau refuzuri nejustificate sunt cauzate întâi-zieri sau alte pierderi fînmciare, 

persoanele prejudiciate au di'eptul 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 sau din culpă, este 

obligat să îl repare. ” Prin uimare, orice persoană sau entitate care, prin acţiuni 

nelegitime, generează un prejudiciu proprietaralui sau dezvoltatorului este obligată 

să suporte consecinţele juridice şi să repare integral daunele cauzate.

în acest context, orice obiecţie foimulată de terţi ti'ebuie 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.
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reprezentant al bepeli^rului EUROCRIS INVEST SRL 
Semnătura, Data,

2.10.2025


