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Conform adresei transmise de Asociatia de proprietari a imobilului situat pe
strada Corneliu Coposu, nr. 75F, in calitate de locatari §i vecini directi, prin care
se formuleaza observafii §i obiectii In legaturd cu Anuntul Public nr. 79278 din
08.10.2025 privind intentia de elaborare a Planului Urbanistic de Detaliu -
Construire locuinta colectivd cu regim mediu de indltime, imprejmuire teren si
amendajdri exterioare - str. Alexandru Lépusneanu, C.F. nr. 79486, Municipiul
Zalau, beneficiar — S.C. RADU CONSTRUCT S.R.L., vd aducem la cunostintd

urmatoarele raspunsuri, prezentate in ordinea consemndrii in adresa.

L Context urbanistic

Amplasamentul analizat, identificat cu nr. cadastral 79486, are o suprafati
totald de 1.629 mp si se afld in intravilanul municipiului Zaldu, in unitatea teritoriald
de referintda UTR M2 — subzona mixta locuinte colective cu regim mediu de
iniltime si comert/servicii, conform PUG Zaliu aprobat in anul 2023. Functiunea
propusa — locuinta colectiva — este admisa in mod expres 1n cadrul acestei subzone,
aldturi de functiuni complementare precum servicii, comerf, dotéri §i activitéti
profesionale.

Proiectul respectd in totalitate reglementirile urbanistice aferente UTR
M2, atit In ceea ce priveste regimul de Indlfime, cét §i retragerile si indicatorii
urbanistici. Cladirea propusd are un regim de iniltime D+P+2E+Er, cu o iniltime
maxima la cornisa de cca. 12,00 m, situdndu-se sub limita maxima admisa de 16,50
m. Retragerile fatd de limitele de proprietate respecta prevederile din Regulamentul

Local de Urbanism: 5,00 m fata de aliniament si limita posterioara, respectiv
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minimum 3,00 m fati de limitele laterale, asigurind conditiile de insorire,
ventilare §i protectie a vecinititilor,

Din punct de vedere al indicatorilor urbanistici, valorile propuse sunt sub
limitele maxime admise de regulamentul zonei. Astfel, P.O.T. maxim admis este
50%, iar P.O.T. propus este 32,90%; C.U.T. maxim admis este 3,00, iar C.U.T.
propus este 1,36. Suprafata construita este de 536,00 mp, iar aria desfisurati totala
este de 2.230,00 mp.

Prin urmare, proiectul respectd integral reglementirile urbanistice ale
subzonei M2, asigurdnd o dezvoltare echilibrati, compatibild cu fondul construit
existent, fard depdsirea densititii urbane admise si fard impact negativ asupra

caracterului zonei sau confortului locuintelor adiacente.

II.  Observatii generale privind amplasamentul

- Accesul rutier la amplasament - se realizeazi din strada Alexandru
Lapusneanu, care, in dreptul imobilului, are o sectiune stradali de 10 m, conform
PUZ ,Ferma Pomicold Mesesul”, introdus ulterior in PUG Zaliu 2023,
Infrastructura existentd asigurd conditiile necesare pentru accesul si functionarea
unei constructii cu regim mediu de iniltime, conform categoriei de stradi stabilite
prin documentatiile urbanistice aprobate.

- Se mentioneazi ca Asociatia de proprietari a imobilului situat pe strada
Corneliu Coposu nr. 75F beneficiazd de acces propriu printr-un drum de
incintd, realizat in baza Planului Urbanistic Zonal pentru construire ansamblu
rezidential si comercial, aprobat prin HCL nr. 149 din 30 aprilie 2020. Practic,
desi locuintele respective se afli in vecinitatea terenului studiat, accesul lor se face

prin traseul rutier aferent propriului PUZ, si nu prin amplasamentul vizat de




prezentul P.U.D. — aspect care clarificd delimitarea fizica si functionald dintre cele
doud proprietat.

Avand in vedere faptul ci terenul analizat reprezinta o parceli liberd intr-un
front construit, situatd In intravilanul municipiului, considerdm c# nevalorificarea
acesteia doar pe baza opozitiei vecinilor nu poate constitui un argument urbanistic
obiectiv. Dezvoltarea controlata a terenurilor libere din intravilan, In conformitate
cu reglementdrile urbanistice aprobate, contribuie la coerenta tesutului urban si la
utilizarea eficientd a infrastructurii existente.

fn ceea ce priveste parcajele, proiectul asigurd cAte 2 locuri de parcare
pentru fiecare apartament, amplasate atit in demisol, cit si suprateran, conform
cerintelor tehnice §i normativelor in vigoare. Pentru functiunile complementare
admise de UTR M2, dimensionarea locurilor de parcare se realizeazi conform
Anexei nr. 5 la H.G. nr. 525/1996, asigurdnd respectarea cerintelor minime
prevazute de lege. Toate locurile de parcare vor fi amenajate in interiorul parcelei,
fard afectarea domeniului public §i fird generarea de presiune suplimentari asupra
spatiului stradal.

Suprafata edificabild §i retragerea constructiei fatd de limitele de proprietate
respectd in totalitate prevederile din Regulamentul Local de Urbanism aferent
UTR M2: 5,00 m fati de aliniament si limita posterioari, respectiv minimum
3,00 m fatd de limitele laterale. Nu se solicitd derogdri de la reglementarile
aprobate prin PUG Zalau.

In ceea ce priveste observatiile referitoare la alte dezvoltiri din zond, inclusiv
mentiunea privind transformarea spatiilor verzi in ,, *d\dini private”, acestea nu fac
obiectul prezentului studiu, nefiind relevante pentru analiza documentatiei de
urbanism in cauzi. Proiectul de fatd va respecta suprafata minimi de spatii verzi
prevazuti pentru UTR M2, conform reglementérilor din PUG Zaldu 2023,

asigurand atat spatii verzi comune, cét si zone de recreere pentru rezidenti.




Prin urmare, proiectul propus respectd cerintele privind accesibilitatea,
parcajele, retragerile si spatiile verzi, integrandu-se coerent in frontul urban existent

si contribuind la o dezvoltare echilibrati si conformi cu legislatia in vigoare.

III. Recomandiri si solicitiri

Asa cum apare in documentatia de urbanism expusa pentru consultarea
publicului, atdt in partea scrisd, cit si in partea desenati, situatia juridici a
terenului este clar prezentati. Astfel, CF nr. 79486 Zalau, aferent imobilului cu nr.
cadastral 79486, s-a infiintat ca urmare a alipirii imobilelor inscrise in CF nr.
63789 (nr. cadastral 63789) si CF nr. 67900 (nr. cadastral 67900), iar CF nr.
67900 Zaliu s-a format prin dezmembrarea imobilului inscris in CF nr. 63790
(nr. cadastral 63790).

Pe terenul inscris in CF nr. 63790 Zaliu s-au edificat in anul 2017 dous
constructii — blocuri de locuinte P+2E, fiecare avand 6 apartamente si 6 locuri de
parcare, in baza autorizatiilor de construire nr. 272/2015 sinr. 273/2015.

Conform Anexei 2 din Legea nr. 350/2001 privind amenajarea teritoriului
si urbanismul, ,, dacd o constructie este edificatii pe o parie de teren dezmembratdi
dintr-un teren deja construit, indicatorii urbanistici se calculeazd in raport cu
ansamblul terenului initial, adidugindu-se suprafata Plangeelor existente la cele
ale noii constructii”.

In conformitate cu aceeasi anexd, indicatorii urbanistici reprezinti
instrumente urbanistice specifice de lucru pentru controlul proiectirii si al
dezvoltirii durabile a zonelor urbane, definiti si calculati dupd cum urmeazi:

+ Coeficientul de utilizare a terenului (C.U.T.) — raportul dintre suprafata
construitd desfagurati (suprafata tuturor planseelor) si suprafata parcelei
incluse in unitatea teritoriald de referinti. Nu se iau in calcul: suprafata

subsolurilor cu indltimea liberd de pand la 1,80 m, subsolurile destinate




exclusiv gardrii autovehiculelor, spatiile tehnice sau destinate protectiei civile,

suprafata balcoanclor, logiilor si teraselor neacoperite, podurile

neamenajabile, aleile si scarile exterioare.

« Procentul de ocupare a terenului (P.O.T.) — raportul dintre suprafafa
construitd (amprenta la sol a cladirii) si suprafata totald a parcelei. Din aceastd
suprafatd se exclud terasele descoperite ale parterului care depasesc planul
fatadei, platformele §i scirile de acces, insd se includ proiectiile la sol ale
balcoanelor situate la cote sub 3,00 m fata de terenul ainenajat si ale logiilor
inchise.

Astfel, indicatorii urbanistici principali rezultati pentru terenul analizat se
incadreazi In limitele reglementate prin UTR M2, dupéd cum urmeaza:

« P.O.T. calculat = 31,86% (maxim admis conform UTR M2: 50%);

« C.U.T. calculat = 1,17 (maxim admis conform UTR M2: 3,00).

Aspectele referitoare la trafic, locuri de parcare, insorire si integrare
volumetricd au fost tratate in detaliu la punctul II, unde s-a demonstrat
conformarea integrala la reglementarile urbanistice si la normele tehnice aplicabile.

Referitor la trimiterea la art. 32 alin. (2) din Legea nr. 350/2001, precizdm
cd acest atticol nu are relevantia pentru continutul documentatiei de urbanism,
intrucdt se referd la procedura administrativi de emitere a avizului de
oportunitate de cdtre structurile responsabile cu urbanismul din cadrul consiliilor
judetene, sinu la criterii de armonizare volumetricd sau de conformare arhitecturala.

Prin urmare, documentatia P.U.D. respectd integral cadrul legal si
urbanistic In vigoare, iar indicatorii urbanistici au fost calculati corect si justificati
conform normelor legale. Proiectul este conform cu PUG Zaldu 2023 si
reglementdrile aferente subzonei UTR M2, fiind elaborat cu respectarea principiilor

de legalitate, coerenta urbani si dezvoltare durabila.




IV. Verificare suplimentari — CF 67900 si practica fragmentirii

terenurilor

Situatia cadastrald i juridica a terenului a fost prezentat in mod transparent
in cadrul documentatiei P.U.D., atit in piesele scrise, cét si in piesele desenate, fiind
detaliatd la punctul III. Pe scurt, CF nr. 79486 Zaliu s-a format prin alipirea
imobilelor inscrise in CF nr. 63789 si CF nr. 67900, iar CF nr. 67900 provenea
din dezmembrarea imobilului initial CF nr. 63790. Aceste operatiuni cadastrale
au fost efectuate in baza documentatiilor tehnice intocmite si receptionate conform
legislatiei In vigoare, cu inscrierea in Cartea Funciard a noii configuratii, fiind
perfect legale si opozabile tertilor.

De asemenea, indicatorii urbanistici — Procentul de ocupare a terenului
(P.O.T.) si Coeficientul de utilizare a terenului (C.U.T.) — au fost calculati la
nivelul ansamblului terenului initial, conform Anexei 2 la Legea nr. 350/2001,
ceea ce exclude orice forma de dublare a suprafetelor construite sau de eludare a
reglementarilor. Valorile rezultate se afli mult sub limitele maxime admise prin
UTR M2, respectiv:

"o P.O.T. maxim admis = 50%, iar P.O.T. calculat = 31,86%;
« C.U.T. maxim admis = 3,00, iar C.U.T. calculat = 1,17. -

In ceea ce priveste afirmatiile legate de spatiile verzi, se precizeazi ci terenul
inscris in CF nr. 67900 nu a fost niciodati reglementat ca spatiu verde public in
documentatiile de urbanism aprobate, ci ca teren construibil in cadrul unei subzone
mixte (UTR M2), conform PUG Zaliu 2023. Proiectul va respecta suprafétele
minime de¢ spatii verzi atit pentru parcela studiati, cat si pentru ansamblul
rezultat, conform reglementirilor urbanistice aplicabile, asigurdnd echilibrul intre
suprafetele construite §i cele plantate.

Interpretarea prezentati in adresa asbciatiei de proprietari este eronat,

Intrucét articolele invocate din Legea nr. 350/2001 nu au nicio legaturd cu




problematica fragmentdrii terenurilor sau cu principiul unitdtii teritoriale.
Astfel, art. 32 alin. (1) prevede ci: ,,[n cazul in care prin cererea pentru emiterea
certificatului de urbanism se solicitd o modificare de la prevederile documentatiilor
de urbanism aprobate pentru zona respectivd sau dacd conditiile specifice ale
amplasamentului ori natura obiectivelor de investitii o impun, autoritatea publicd
locald are dreptul ca, dupd caz, prin certificatul de wrbanism...”,
referindu-se deci la posibilitatea impunerii elaboririi unei documentatii de
urbanism (P.U.Z. sau P.U.D.) atunci cdnd se soliciti derogiri de la
reglementarile aprobate, si nu la regimul juridic al dezlipirilor sau al
fragmentirii terenurilor.

De asemenea, art. 47 din aceeasi lege defineste rolul si continutul Planului
Urbanistic Zonal (PUZ), stabilind cd acesta este ,instrumentul de planificare
urband de reglementare specificd, prin care se coordoneazd dezvoltarea urbanisticd
integratd a unor zome din localitate”, si enumerd elementele de reglementare —
reteaua stradald, regimul de construire, fun_ctiunéa, coeficientul de utilizare a
terenului (C.U.T.), procentul de ocupare a terenului (P.O.T.), retragerile si protejarea
monumentelor. Prin urmare, trimiterea la aceste articole este nefondat si creeazi
o confuzie inutila, neavand incidentd asupra legalitétii sau continutului prezentului
P.U.D.

Totodatd, mentiondm ci imobilul cu regim P+5E aflat in vecinitate (CF
77941, 77942, 77943) nu face obiectul prezentei documentatii de urbanism si nu
influenteazd parametrii analizati in cadrul P.U.D.-ului pentru CF 79486, fiind o
investitie distincta.

Totodatd, in adresa transmisd se face referire la un aga-numit indicator
»C.O.T.”, care nu existi In legislatia actuald. Termenul corect utilizat In practica si
reglementérile de urbanism este P.O.T. (Procent de Ocupare a Terenului),

indicator urbanistic principal definit i reglementat expres prin Anexa 2 la Legea




nr. 350/2001. Prin urmare, mentionarea ,,C.O.T.” nu are corespondent legal si

reflectd o neintelegere a terminologiei de specialitate.

VII. Concluzii

Documentatia de urbanism elaborati pentru obiectivul ,, fntocmire P.UD. si
construire locuin{d colectivd, imprejmuire teren si amenaqjdri exterioare”, situat pe
strada Alexandru Lapusneanu, Municipiul Zaliu, CF nr. 79486, a fost realizati cu
respectarea integrald a prevederilor PUG Zalidu 2023, ale Regulamentului Local
de Urbanism aferent UTR M2, precum si ale legislatiei nationale in vigoare
privind amenajarea teritoriului, urbanismul si autorizarea executirii
lucririlor de constructii.

Functiunea propusa — locuintd colectivd cu regim mediu de indltime — este
conformd cu utilizdrile admise pentru subzona M2. Proiectul respectd regimul
maxim de indltime admis (D+P+4E), propunind un regim D+P+2E+Er, si se
incadreazi in indicatorii urbanistici maximali prevazuti de regulament (P.O.T.
maxim = 50%, C.U.T. maxim = 3,00). Valorile propuse (P.O.T. = 32,90%, C.U.T.
- ='1,36) confirma caracterul echilibrat al dezvoltarii s1 compatibilitatea cu fondul
construit existent.

Accesul rutier este asigurat prin strada Alexandru Lapusneanu, care are o
litime reglementati de 10 m conform PUZ »Ferma Pomicold Mesesul”, introdus
in PUG Zalau 2023, iar toate locurile de parcare necesare sunt asigurate in interiorul
parcelei, respectand prevederile Anexei nr. 5 la H.G. nr. 525/1996 si evitdnd orice
afectare a domeniului public.

In concluzie, proiectul respecta toate cerinele de reglementare urbanistics, de
integrare in contextul construit, de asigurare a spatiilor verzi si a parcajelor aferente,

contribuind la dezvoltarea coerenti si sustenabild a zonei. Observatiile formulate 1n




adresa asociatiei de proprietari nu pot fi retinute ca intemeiate, intrucat se bazeazi

pe interpretdri eronate ale cadrului legal si pe neconcordante terminologice.

In temeiul celor expuse, se propune continuarea procedurii de avizare si
aprobare a documentatiei P.U.D., conform legislatiei si regulamentelor

urbanistice aplicabile Municipiului Zalau.

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 aft. 44 alin. (1) din Constitutia
Romainiei, care prevede cd ,, Dreptul de proprietate, precum §i creantele asupra
statului sunt garantate. Conginutul §i limitele acestor drepturi sunt stabilite de lege.”’
Prin urmare, proprietatea privata include si posibilitatea de a edifica constructii, in

mdsura in care acestea respectd reglementérile legale aplicabile.

In acelasi sens, art. 555 alin. (1) din Codul civil definegte proprietatea privata
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 proprietétii — posesia, folosinta si dispozitia

— exercitat in mod legal prin respectarea normelor urbanistice si tehnice.

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 adusa unui interes legitim, astfel cum
este reglementat prin art. 1.349 alin. (1) din Codul Civil, potrivit cdruia ,, 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 rispunde de toate prejudiciile cauzate,
fiind obligat sd le repare integral.” Astfel, in situatia in care prin actiuni abuzive
sau refuzuri nejustificate sunt cauzate Intdrzieri 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
altuza un pre]udzczu printr-o fapta zlzczta savdrgitd cu intentie sau din culpd, este
oblzgat sd 1l repare. " Prin urmare, orice persoani sau entitate care, prin actiuni
nelegitime, geneleaza un prejudiciu proprietarului sau dezvoltatomlm este obhgata

s8 suporte consecmgele Juudlce si si repare mteg1al daunele cauzate

In acest context orice obiectie formulats de terti trebuie s fie fundamentata
pe pr eveden legale concrete. Dacd aceasta se bazeazi pe nemul‘;umm sub1ect1ve sau
neintemeiate Iegal nu poate avea efect asup1a procesului de aprobare a

documentatiei si emitere a actelor necesare dezvoltarii proiectului.

Ath. Paul Pop ' Data,
reprezentant al Radu Construct:SRL 31.10.2025
Semnétura, -




