Catre, UNICIPIUL SATU MARE

1
Primaria Municipiului Satu Mare - FORMARE $1 RE Aﬁ'f?éiéii ll
i

Directia Urbanism

in atentia Arhitectului-Sef 042.513 -_Dj_dnu?zg_’i_:

Referitor la: PUZ — Zona de locuit — Satu Mare, str. Ambudului, nr. cad. 181115, 181116

Subsemnatii, in calitate de initiator si proiectant al documentatiei PUZ mentionate mai sus, va
fnaintam prezentul:

RASPUNS PUNCTUAL LA SESIZARI

|. Cu privire la termenul de depunere

Conform procedurii de consultare publica, termenul limita pentru transmiterea observatiilor a
fost 16.02.2026.

Astfel:

_  Sesizarea nr. 8748/09.02.2026 a fost depusa in termen si a fost tratata distinct prin
raspunsul formulat de avocatul initiatorului

_ Sesizarile nr. 10926/17.02.2026, 11003/18.02:2026.si 11357/19.02.2026 au fost
depuse ulterior termenului stabilit, avand caracter tardiv.

Cu toate acestea,in $pirt de transparenta si dialog, intelegem sa formulam precizari si
asupra acestora, faré a recunoaste temeinicia sau oportunitatea lor pracedurala.

IIl. Referitor la caracterul zonei si regimul de inaltime

Tn sesizari se afirma ca zona este caracterizata exclusiv prin locuinte individuale P, P+M sau
P+1 si ca introducerea regimului P+2 ar madifica radical caracterul zonei.

Analiza urbanistica a arealuiui, ilustreta prin plansele de incadrare si situatie existenta, indica
nsa urmatoarele:
— In coltul sud-vestic al amplasamentului exista dezvoltare colectiva realizata cu
regim P+2.

—n zona vestica exista imobile colective cu regim superior (P+4).




— Prin documentatii de urbanism aprobate anterior in zon3 (inclusiv PUZ
aprobat in anul 2019) a fost.validata locuirea colectivd de mic inaltime (P+2).

In ceea ce priveste morfologia strazii Amatului, analiza parcelarului existent evidentiaza o
diversitate semnificativa de situatii:

- latimi ale frontului stradal variabile, aproximativ intre 9 m si 33 m;
- parcele cu adancimi §f suprafete diferite:

— zone in care se deschid strdzi secundare, generand tipologii parcelare distincte (ex.
zona nr. 22, nr.24);

- loturi cu front redus (ex. nr. 3), precum si parcele cu configuratii si dimensiuni diferite
fatd de structura majoritard (ex. nr, 2731, 38-40, 81).

Aceste elemente demonstreaza ca strada nu prezinti o tipologie parcelara unitara sau rigida,
ci un parcelar variabil, rezultat din dezvoltari realizate Tn etape diferite.

Prin urmare, zona nu prezintd un caracter exclusiv omogen de locuire individuala, ¢i un
caracter rezidential mixt, aflat in proces de transformare urbanistica.

Regimul P+2 nu constituie un precedent nou si izolat, ci se Tnscrie intr-un context deja marcat
de diversitate morfologica si de dezvoltari aprobate anterior.

Ill. Referitor la sustinerea privind lipsa coerentei si neincadrarea in caracterui zonei

in sesizari se sustine ca propunerea nu ar respecta caracterul zonei si cd ar genera o lipsa
de coerenta urbanistica.

Analiza arealului evidentiaza insa faptul ¢a regimul urbanistic al zonei este deja variabil,
rezultat din dezvoltari aprobate etapizat, care includ atat locuire individuald, cét si locuire
colectiva de mica si medie indifime.

Amplasamentul se situeaz Tntr-o zond de contact intre tipologii diferite de locuire, ceea ce
presupune o abordare de tranzitie si integrare graduali.

Documentatia PUZ are rolul de a regiementa coerent aceastd evolutie, prin stabilirea unor
parametri care sa asigure continuitale urbana si compatibilitate volumetrica cu vecinatatile
existente,

Nu se propune o schimbare brusca de scard, ¢i o integrare controlatd, prin pozitionarea
atenta a constructiilor si prin corelarea regimului de Inditime cu contextul construit.

iV. Referitor la trafic si infrastructura

In sesizar se sustine ¢4 infrastructura ar fi insuficient si ¢4 ar exista un singur acces in
zona. '



Mentiondm ¢& prin documentatiile de urbanism aprobate anterior in areal (inclusiv PUZ
aprobat Tn anul 2019) a fost stabilita necesitatea realizari unei legaturi rutiere suplimentare,
cu profil minim de 7,00 m, in vederea asigurarii conectivitatii si distribuirii fluxurilor de
circutatie.

Aceasti conditionare a fost mentinuta si prin documentatia aprobatd uiterior prin HCL nr.
410/19.12.2024, confirmand directia de dezvoltare etapizaid a refelei rutiere in zona.

Proiectul actual:
- mentine aceasta conditionare urbanistica;

— contribuie la realizarea unei conexiuni intre str. Ambudului si strada impusa
prin reglementarile anterioare, paralela cu sir. Amatului;

— urméreste distribuirea fluxurilor de trafic si reducerea presiunii asupra
intersectiei existente,

— completeaza ¢ structurd de circulatie deja planificata prin decumentatii
aprobate anterior.

Prin realizarea acestei conexiuni nu se creeaza un acces izolat sau o fundaturd urband, ci se
contribuie la configurarea unei retele coerente de circulatie.

Totodatd, noua strada propusa nu are doar rol functional, ci si unul de structurare urbanistica
a arealului. Aceasta functioneaza ca un element de tranzifie intre zone cu tipologii diferite de
locuire, contribuind la delimitarea clari a fronturilor construite $i la estomparea diferentelor de
scara dintre dezvoltarile existente.

In acest mod, interventia propusa nu genereaza disfunctionalitati, ¢i sprijind organizarea
coerenta si etapizata a unei zone afiate in proces de urbanizare,

V. Referitor |a densitate si indicatori urbanistici

Valorile prezentate in etapa de informare au caracter orientativ si nu reprezinta reglementari
finale.

Conform plansei de situatie ilustrative, amplasamentul reprezinta o suprafat compacta,
libera de constructii, care permite o organizare integrald si coerenta a dezvoltérii, fara
interventii prin insertie intre constructii existente.

Forma finala a documenta;iéi PUZ va calibra indicatorit urbanistici (POT, CUT, regim de
Tnaltime) n raport cu:

~ retragerile fata de aliniamente si limitele de proprietate,
— reiatiiie volumetrice cu vecinatatile existente,

— conditiile de insorire conform narmelor sanitare aplicabile;




— asigurarea suprafetelor minime de spatii verzi:
— capacitatea infrastructurii rutiere si edilitare existente si planificate;
— necesarul de parcaje stabilit conform reglementarilor locale.

Dispunerea propusa indica o organizare structurata, cu circulatii si parcaje preponderent in
interiarul incintei, ceea ce permite mentinerea unor zone tampon perimetrale si controlul
impactului asupra vecinatatilor,

Nu se produce o ,indesire” prin ocuparea interstitiilor dintre constructii existente, ci se
propune reglementarea coerenti a unei rezerve de teren, prin parametri urbanistici corelali
cu cantexiul.

Se va urmdri o dezvoltare echilibrata, adaptats caracterului mixt al zonei si procesului de
urbanizare etapizata, fard a genera disfunctionalitati urbanistice.

Nu se propune o densitate excesiva, i o reglementare fundamentata pe analiza morfoiogica
a arealulul s pe respectarea cadrului legal in vigoare.

VL Referitor la numarul locurilor de parcare

In sesizari se invoos existenta unui numar estimativ de aproximativ 218 locuri de parcare,
interpretat ca indicator de ,suprapopulare” a zonei.

Se precizeaza urmatoarele:

= Numarui indicat in etapa de informare reprezinti un calcul orientativ, aferent unui
scenariu maximai analizat s nu constituie o reglementare definitiva.

- Dimensionarea finald a necesarului de parcaje va fi realizatd strict in conformitate cu
HCL nr. 350/23.12.2021 privind asigurarea cerinteior minime pentru locuri de
parcare/garare in Municipiul Satu Mare, raportat la numarul de unitati si la functiunea
final aprobata.

~ Numdrul de locuri de parcare nu reprezint3 un indicator autonom al densitatii
urbanistice, ci rezultd din aplicarea unor coeficienti normativi impusi la nivel local,

- Conform plansei iiustrative, parcajele sunt organizate in interiorul incintei, ceea ce
permite evitarea ocupdrii domeniului public si mentinerea unor zone perimetrale
tampon fata de proprietatile invecinate.

- Asigurarea integrald a parcajelor Tn incintld reprezintd o misura de protectie urbana,
contribuind la fimitarea impactului asupra circulatiei si la prevenirea disfunctionalitatilor
in zona stradald existenta.

Prin urmare, numdrul locurifor de parcare nu poate fi interpretat ca un factor de

suprapopulare’, ci reprezintd o conformare la obligatiile legale si o masura de organizare
functionald responsabila.



VHi. Referitor ia insorire, intimitate si amplasarea platformelor de colectare a degeurilor

in sesizdri sunt exprimate preocupdri privind asigurarea nsoririi, protejarea intimitatii si
amplasarea platformelor de colectare a deseurilor.

Se precizeaza c& documentatia PUZ stabileste cadrul urbanistic general, urméand ca in
etapele ultericare (DTAC) s3 fie demonstrate in mod detalial conformarile tehnice.

In acest sens, se vor respecta:

- normele privind asigurarea Insoririi conform prevederitor Ordinului Ministerului
S&natatii aplicabil, prin corelarea regimului de inaltime cu retragerile propuse;

~ distaritele minime si relatiile volumetrice intre constructil, astfel incat sa fie mentinute
conditii adecvate de iluminare naturald si confort pentru proprietdtile invecinate;

— conditiile privind amplasarea platformelor de colectare a deseurilor, in conformitate
cu normele sanitare si reglementarile locale in vigoare, cu pozitionare controlatd in
incinta si fa distantele impuse fata de limitele de proprietate si zonele locuite.

Parametrii urbanistici finali vor fi corelati astfel incat sa asigure compatibilitate cu vecinatatile
existente, iar aceste aspecte vor fi verificate in cadrul procesuiui de avizare si autorizare.

Tn sustinerea celor de mai sus, se anexeazd plansa ilustrativa cu suprapunerea propunerii
peste harta GIS, care evidentiaza contextul urbanistic existent, diversitatea morfologica a
parcelarului si relatia amplasamentului cu zonele invecinale.

Concluzie

Sesizarile nr. 10926/17.02.2026, 11003/18.02.2026 si 11357/19.02.2026 au fost depuse
ulterior termenulul stabilit in cadrul procedurii de consultare publicd, avand caracter tardiv.

Pe fond, aspectele invocate nu reflecta in mod complet situatia urbanistica reald a zonei,
caracterizata prin diversitate morfologica, regimuri de inaltime variabile si dezvoltari aprobate
etapizat Tn proximitatea amplasamentului.

Terenul analizat reprezintd o suprafatd compacta, libera de constructii, a cdrei reglementare
prin PUZ permite o structurare coerentd a circulatiilor, volumetriilor si relatiiior cu vecinatatile,
fara interventii prin insertie in tesut construit cansclidat,

PUZ-ui propus:
- hu introduce o functiune straina zonei;
- nu creeazd un precedent urbanistic nefundamentat;

— se Inscrie in directia de dezvoltare validata prin documentatii aprobate anterior;




- contribuie la structurarea retelei rutiere si la organizarea coerenta a unei zone aflate in
evolutie.

in aceste conditii, apreciem ca observatiile formulate nu justifica reconsiderarea oportunitatii
urbanistice a interventiei propuse si solicitdm continuarea procedurii de elaborare a
documentatiei PUZ, cu respectarea cadrului legal aplicabil $i a etapelor de avizare prevazute
de legislatie.

initiator Proiectant

HODAS GELU TUDOREL CSOMAI ERIKA
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CATRE
PRIMARIA MUNICIPIULUI SATU MARE

Subsemnatul HODAS GELU-TUDOREL, in calitate de initiator al PUZ - Zond de
Locuit Satu Mare, Strada Ambudului Nr. Cad. 181115, 181116 Satu Mare, va inaintam
prezentul:

RASPUNS

Prin care va solicitam respectuos sa respingeli sesizdrile formulate avand nr.
8748/09.02.2026, 10926/17.02,2026, 11003/18.02.2026 si nr. 11357/19.02.2026 ca fiind
neintemeiate.

In ceea ce priveste sesizarea avind nr. 8748/09.02.2026 a domnului Jurcdu Adrian
Augustin, mentiondm ca potrivit dispozitiilor-legale, existenta unui litigiu pe rolul instantelor
de judecatd cu privire la imobilul inscris in*CF 181116 Satu Mare, nu impiedica initierea si
claborarea documentatiei de urbanism,

Notarea litigivlui in Cartea funciard a imobilului nu suspendi dreptul de proprietate precuni
si atributele acestuia respectiv posesia, folosinta si dispozitia, Acest aspect reiese nu doar din
dispozitiile legale cat si din faptul ca, in caz contrar, orice persoand de rea-credintd ar-avea
posibilitatea de a Tnainta o actiune in instanta cu unicul scop de a fi notata in Cartea funciard
in vederea blocdrii unui-astfel de demers initiat de proprictarul unui bun, aspect de
neconceput.

Mai mult decat atit, litigiul de care se prevaleaza petentul a primit.deja 2 solutii de
respingere in etapa fondului si a apelului prin Sentinta civila nr. pronuntatd la data
de: " " de Tribunalul Satu Mare, respectiv prin Decizia civila pronuntatad
la data de de Curtea de Apel Oradea. Subliniem ca in prezent litigiul se afld in
etapa recursului, avand termen de judecata la data de , insd exercitarea recursului
nu suspendd executarea hotararii atacate (nu reprezintd ocauza dintre cele enumerate la art.
484 Cod pr civila.).

Mentionam cé potrivit art. 44 din Constitutia Romaniei (1) Dreptul de proprietate, precum §i
creanfele asupra statului, sunt garantate. Confimiul §i limitele acestor drepturi sunt stabilite
de lege. (2) Proprietatea privald este garantata si ocrotitd in mod egal de lege, indiferent de
titular.



Referitor la sesizarile aviind nr. de Tnregistrare 10926/17.02.2026, 11003/18.02.2026 si
nr. 11357/19.02,2026, dorim s invederdm ci acestea au fost depuse tardiv. Astfel, publicul
a fost invital si transmitd observatil si propunecri pand cel mai tirziu la data de 16.02.2026,
termen care nu a tost respectat de cdtre petenti. Tntrucat obiectiile petentilor sunt similare sau
identice, vom formula acelagi raspuns pentru toate scsizirile, solicitind a fi respinse ca
neintemeiate.

in principal se invoca faptul ¢d, zona in care se intentioneazd a se construi este formata din
unitdti locative individuale cu nivel de indlfime P+1 sau P+M iar construirea unei unititi
avand un regim de indltime de P+2 ar modifica "forma urbanistica a zonei, ar aduce atingere
intimitatii persoanelor din zona ori ar avea un impact semnificativ asupra traficului”.

Potrivit Legii nr. 350 din 6 iunie 2001 privind amenajarea teritoriului si urbanismul,
principalele obiective ale activitdtii de urbanism sunt sunt reprezentate de asigurarea
accesului ia-infrastructuri, servicii publice si locuinte convenabile pentru tofi locuitorii,
utilizarea eficientd a terenurilor, dezvoltarea economicd §i sociald echilibratd a regiunilor $i
zonelor,

Apreciem ca proiectul Strada Ambudului Nr. Cad. 181115, 181116 Satu Mare se incadreazi
in indicatorii urbanistici si respectd toate criteriile legale si de vecinatate, raportat la
specificul zonei si la imobilele existente Tn apropiere, investitia propusd urmand a contribui
pozitiv 1a dezvoltarca armonioas a zonel.

Cu respect,
prin av. Ciocan-Maior Alexandra

Digitally signed by
Alexandra- Alexandra-Simona

Simona Ciocan-Maior

. . Date: 2026.02.26
Ciocan-Maior | .ccs7 o200
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