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DIRECTIA URBANISM - ARHITECT SEF
SERVICIUL URBANISM SI AMENAJAREA TERITORIULUI

Conform adresei transmise de doamna Pop Paula Ioana si domnul Olariu
Adrian, proprietari invecinati, prin care se formuleaza observatii si obiectii in
legéturd cu Anuntul Public nr. 79285 din 08.10.2025 privind intentia de elaborare
a Planului Urbanistic de Detaliu — Construire 3 locuinte semicolective cu 4
apartamente, imprejmuire teren si amenajdri exterioare - str. Episcopiei, nr. 10,
Municipiul Zalau, beneficiar — S.C. CRISAN REZIDENTIALE S.R.L., vi aducem

la cunostintd urmatoarele raspunsuri, prezentate in ordinea consemnirii in adresa.

1. Observatii privind modificarea neautorizati a cotei naturale a

terenului

Referitor la afirmatia transmisd, prin care se invoci prevederile art. 32 alin.
(1) lit. b) din Legea nr. 350/2001, va aducem la cunostint3 ca textul legal mentionat
are urmdatorul continut: ,,/n cazul in care prin cererea pentru emiterea certi‘ficatului
de urbanism se solicitd o modificare de la prevederile documentatiilor de urbanism
aprobate pentru zona respectivd [...] autoritatea publicd locald are dreptul [...] sd
condifioneze autorizarea investitiei de elaborarea i aprobarea unui plan urbanistic
zonal.” Astfel, articolul citat se referd exclusiv la posibilitatea autorititii de a
solicita elaborarea unui Plan Urbanistic Zonal (PUZ) in situatia in care se doreste
o abatere de la reglementdrile urbanistice aprobate, firi a reglementa principiile
de integrare in sit sau raportarea la relieful natural.

Prin urmare, considerdm c@ referirea la art. 32 alin. (1) lit. b) ca temei pentru

observatia privind integrarea in sit este neconformi cu continutul real al legii.
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Beneficiarul a achizitionat terenul in forma actuali, cu umplutur de sol
existentd la momentul cumpérarii, nefiind responsabil pentru modul anterior de
modelare a amplasamentului. Prin proiectul propus se vor adopta masurile tehnice
necesare pentru regularizarea si stabilizarea terenului, astfel incat configuratia
finald sd asigure scurgerea naturald §i controlati a apelor pluviale, fars afectarea

proprietitilor vecine.

2. Obiectii privind regimul de iniltime si umbrirea proprietatilor

adiacente

Refentor la obselva‘;nle transmise privind regimul de iniltime si presupusa
ulﬁblue a pr opuetatﬂor ad1acente Vi comunicim urmatoar ele:

Proiectul propus 1especta cu strictete reglementirile urbanistice stabilite prm
Planul Urbamstlc General Zaliu 2023 pentru UTR L1, inclusiv in ceea ce priveste
d1stant,:ele_, minime fatd de limitele de proprietate: minimum H/2, dar nu mai putin de
3',00;'m fata de limitele laterale si H/2, dar nu mai putin de 5,00 m fat3 de limita
posterioard. Amplasarea constructiilor s-a realizat cu respectarea acestor conditii,
care impune asigurarea insoririi Incaperilor de locuit pentru o durati minim3 de 1
ord si 30 de minute la solstitiul de iarni, atat pentru clidirile propuse, cat si pentru
cele existente in vecinitate,

Men’;ioném cd Normativul C 107/1-2005, citat in corespondenta anterioaré,
nu este aplicabil in acest caz, intrucit reglementeazd performanta termici a
clad111101 nu conditiile de insorire. |

In concluzne, pr o1ectu1 respectd integral reglementérile urbanistice si de
1g1ena aphcablle si nu produce efecte negative asupra fondului construit existent sau

asup1a p1 opnetat1101 mvecmate




3. Propuneri si solicitari

a) Referitor la readucerea terenului la cota naturali initiala:

Terenul va fi amenajat corespunzitor, prin lucrdri de modelare si
sistematizare, astfel incat si nu afecteze proprietitile invecinate si si asigure
scurgerea controlatd a apelor pluviale conform normativelor tehnice in
vigoare.

b) Referitor la reanalizarea amplasamentului constructiilor:

Constructiile propuse respecta integral retragerile minime prevazute in
PUG Zaliau 2023 si Regulamentul Local de Urbanism, atat fatd de limitele
de proprietate, cét si fatd de aliniamentele stradale stabilite pentru UTR L1.

c) Referitor la traseul de acces auto si pietonal:

Accesul auto si pietonal cétre noile constructii va fi realizat conform
planului de situatie din proiectul depus, cu respectarea conditiilor de
sigurants, vizibilitate si circulatie stabilite prin reglementirile tehnice
aplicabile. | - |

d) Referitor la studiul topografic:

Pentru amplasament existd un studiu topografic actualizat, in baza caruia a
fost elaboratd propunerea de proiect, acesta fiind parte integrantd a documentatiei

depuse spre avizare.

in concluzie, documentatia de urbanism respectd prevederile stabilite prin
PUG Zalau 2023 pentru UTR L1, in ceea ce priveste retragerile fati de limitele de
proprietate, regimul de iniltime, distantele intre cladiri si indicatorii
urbanistici (POT si CUT). Proiectul include exclusiv functiuni permise prin
PUG, respectiv locuinte semicolective. Prin urmare, nu se aduc derogiri de la
regulamentul de urbanism aprobat, iar proiectul se incadreaza integral in

reglementérile 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 adusd 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
discerndmadnt, incalcd aceastd indatorire rdspunde de toate prejudiciile cauzate,
fiind obligat sd le repare integral.” Astfel, in situatia in care prin actiuni abuzive
sau refuzuri nejustiﬁcaté sunt cauzate intdrzieri sau alte pierderi financiare,
persoanele prejudiciate au dreptul de a solicita despigubiri.

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

In acest context, orice obiectie formulatd de terti trebuie sé fie fundamentata
pe prevederi legale concrete. Daci aceasta se bazeazi pe nemultumiri subiective sau
neintemeiate legal, nu ~poate avea efect asupra procesului de aprobare a

documentatiei si emitere a actelor necesare dezvoltarii proiectului.

Arh. Paul Pop, '
reprezentant al beneficiarului CRISAN REZIDENTIALE SRL
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From: Lazar Alexandra <lazaralexandra@zalausj.ro>
Sent: ' 03/11/2025 11:10
To: primaria@zalausj.ro; crp1@zalausj.ro
Subject: FW: Raspunsuri observatii - Radu Construct SRL si Crisan Rezidentiale SRL- DE
INREGISTRAT
Attachments: Raspuns Crisan Rezidentiale SRL.pdf; Raspuns Radu Construct SRL.pdf

From: Atelier Contrast2_Office <ateliercontrast2@gmail.com>

Sent: 03/11/2025 11:03

To: Lazar Alexandra <lazaralexandra@zalausj.ro>

Subject: Raspunsuri observatii - Radu Construct SRL si Crisan Rezidentiale SRL

Buna ziua,

Va atasam raspunsul la observatiile depuse pentru cele doud documentatii de urbanism - Radu
Construct SRL si Crisan Rezidentiale SRL.

Va multumim!

Zi frumoasa!

.....................................................

arh. PAUL POP a
tel: 0747112405
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