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Subscrisa SC DRA GEOFOR SRL, cu sediul in loc. Satu Mare, jud. Satu Mare, strada
1 Jud. Satu Mare, finregistratd la ONRC de pe lingi Tribunalul
Satu Mare, avind CUI 41703555, J2019001050305, prin ONICA, MIC
SOCIETATE CIVILA DE AVOCATI prin avocat coordonator Onica Mic Diana
Anamaria si SC NIRVANA STUDIO SRL prin arhitect MIRCEA CORODAN cu
domiciliul procedural ales pentru comunicarea actelor de procedura la sediul SOCIETATE

CIVILA DE AVOCATI ,,ONICA, MIC?”, situat in loc. Satu Mare, strada Mihai Viteazul

=TT T

Avind in vedere vedere art. 30 din HCL nr. 368/28.11.2024 privind aprobarea Regulamentului
local referitor la implicarea publicului in elaborarea sau revizuirea planurilor de urbanism sau

de amenajare a teritoriului si

Faptul —cd  sesizdrile = 24202/15.04.2026, = 24699/16.04.2026, 24777/17.04.2026,
24936/17.04.2026, 25468/21.04.2026, 25469/21.04.2026, 26206/23.04.2026,
26207/23.04.2026, 26248/23.04.2026, 26345/23.04.2026, 26544/24.04.2026, au acelasi

continut

formulez prezentul

RASPUNS LA SESIZARILE
MAI SUS MENTIONATE

Fati de clarificirile solicitate de  Boldan Lucian. Codat Tudoran George, Codat Tudoran

Virgil, Vida Costici, Potor Cristina, Tasi Csaba Istvan, Ghete Sorin, Szatmari Istvan Martin,

Andor Claudiu, Silvasan Sorin, Mariana Salagean prin adresa inregistrati la Primiria
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Municipiului Satu Mare, prin e-mail, la datele mai sus mentionate, aritim ci nu ne insusim

cele mentionate in cuprinsul acestora.

A

In ceea ce priveste solicitarea dumneavoastri prinvind precizarea clard daci ne insusim sau
respingem propunerile formulate, apreciem ca acestea nu pot fi calificate in mod real drept
propuneri, ci reprezinti in realitate veritabile sesiziri formulate de terti, avand un continut
preponderent critic si opozabil fati de documentatia supusd analizei. Tn acest context, pozitia
noastra este una de respingere a acestor sustineri, urmand a le trata ca atare si a le analiza

punctual, prin raportare la dispozitiile legale incidente si la situatia de fapt relevant.

Totodata, cu titlu prealabil, aritim cd, In etapa actuald, a fost exprimati exclusiv intentia de
elaborare a unui Plan Urbanistic Zonal, fard ca vreun act administrativ cu caracter concret si
fi fost emis sau vreo interventie efectivi realizati asupra imobilului. Este evident ci eventuala
documentatie de urbanism va fi elaborati cu respectarea strictd a dispozitiilor legale si

urbanistice incidente, precum si a limitelor dreptului de proprietate privata.
L Cu privire la functionalitatea zonei.

Contrar sustinerilor formulate in cuprinsul sesizirii, potrivit cirora zona ar avea un caracter
preponderent rezidential de tip locuinte individuale, fari functiuni complementare, aritim ci

aceasta afirmatie nu corespunde realititii din teren.

in fapt, zona analizati prezinti un caracter mixt, fiind caracterizati de coexistenta functiunilor

de locuire cu functiuni complementare de tip servicii, comert sau alte activititi compatibile.

Astfel, chiar dintre persoanele care au formulat sesiziri se regisesc proprietari ai unor
imobile cu destinatie comerciald, aspect ce contrazice in mod evident teza unei zZone
exclusiv rezidentiale, motiv pentru care ue intrebim retoric care este scopul acestor

sesizari.

In acest context, se ridicd in mod legitim intrebarea de ce functiunea propusi pentru imobilul
subscrisei ar fi singular considerati ca fiind de naturd s afecteze echilibrul urbanistic al
zonei, in conditiile in care functiuni similare existi deja si sunt acceptate in mod curent.
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De asemenea, in perimetrul analizat se regisesc si alte exemple concrete de imobile cu
functiuni mixte sau complementare, precum Biserica Penticostali, precum si imobilul situat in
B-dul Closca nr. 52, colf cu str. Infritirii, care are ca functiune complementari un salon de
frumusete, ori imobilul din str. C.A. Rosetti nr. 9, care are destinatie comerciali. Totodati,
majoritatea imobilelor situate pe frontul estic al B-dului Closca, intre str. Infritirii si str.

Pandurilor, au spatii comerciale sau de servicii la parter, cu exceptia imobilului de la nr. 54.

Nu in ultimul rind, in imediata proximitate se afla si magazinul Penny de pe B-dul Closca, un
veritabil supermarket, ceea ce confirmi fird echivoc existenta unor functiuni comerciale de

amploare in zona si, implicit, caracterul mixt al acesteia.
II. Incilcarea intimititii si a vietii private

Prin urmare, sustinerea potrivit careia zona ar avea un caracter exclusiv rezidential este vadit
neintemeiati, realitatea urbanisticd demonstrand existenta unei zone cu functiuni mixte, in
care integrarea unor functiuni complementare este nu doar permisi, ci deja consacrata,

respectvi stabiliti.

In ceea ce priveste sustinerile referitoare la pretinsa incélcare a vietii private a proprietitilor
invecinate, aritim ci acestea sunt neintemeiate si nu au suport in realitatea configuratiei

urbanistice existente.

Astfel, morfologia constructiilor situate pe frontul sudic al strazii infrﬁﬁrii,
caracterizatii prin acoperisuri tip sarpanti traditionala, cu coame inalte, coroborati cu
iniiltimea calcanului imobilului de locuit si a anexei edificate pe proprietatea invecinati
din est, creeazi in mod natural un ecran vizual care limiteazi orice posibilitate de

vizibilitate directi citre curtile si gradinile invecinate.

in plus, raportul dintre iniltimea constructiei propuse si distantele fati de limitele de

proprietate este unul conform exigentelor urbanistice si tehnice aplicabile, fiind de naturi si
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excludd in mod efectiv posibilitatea unei vizibilititi intruzive asupra spatiilor private ale

vecinilor.

Prin urmare, afirmatiile privind afectarea intimititii si a vietii private sunt pur speculative,
nefiind sustinute de caracteristicile reale ale amplasamentului si ale fondului construit

existent, motiv pentru care se impune inliturarea acestora ca neintemeiate

Sub un alt aspect, aritim ci solutia urbanistici propusd nu reprezintd in niciun caz o
valorificare maximal a potentialului parcelei, aceasta beneficiind de o pozitionare favorabila,

cu front la trei strizi, care, in mod obiectiv, ar permite un regim de construire mai intens.

Cu toate acestea, regimul de iniltime a fost limitat in mod deliberat la P+2-3R, tocmai in
considerarea necesititii de integrare armonioasi in contextul construit existent sl pentru a
evita orice concurent vizuald sau volumetrici cu imobilul Bisericii penticostale ,,Betania” din

vecinitate.

in aceasta logic3 urbanistics, cele doud imobile sunt concepute sd functioneze complementar,
contribuind la configurarea coerenti a imaginii urbane a intersectiei de tip giratie dintre B-dul
Closca, str. C.A. Rosetti si str. Infratirii, marcand totodata directia de dezvoltare a strizii C.A.

Rosetti.

Prin urmare, solutia propusi nu doar ci respecta principiile de integrare urbanistic, ci reflecti

0 optiune echilibrati, moderati si adaptati specificului zonei

III.  Cu privire la locurile de parcare
In ceea ce priveste sustinerile referitoare la numirul insuficient de locuri de parcare si
impactul asupra traficului, aritim ci acestea sunt neintemeiate si contrazise de datele concrete

ale proiectului.

Astfel, numdrul total al locurilor de parcare propuse este de 42, iar nu de 44, asa cum eronat

se sustine, dintre care 6 locuri sunt aferente spatiilor comerciale, iar 36 deservesc functiunea
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de locuire. Toate locurile de parcare sunt amplasate exclusiv pe parcela privati, fara a genera
presiune asupra domeniului public.

Dimensionarea acestora respecti in mod strict prevederile H.C.L. nr. 350/2021, respectiv: un
loc de parcare la fiecare 50 mp construiti pentru spatiile comerciale (in conditiile in care
suprafata construitd maxima a acestora este de 300 mp), 1,5 locuri de parcare pentru
apartamentele cu suprafata utili cuprinsi intre 40-80 mp si un loc de parcare pentru
apartamentele tip studio cu suprafati de pani la 40 mp util, la care se adauga un spor de 20%

destinat vizitatorilor.

Imobilul propus va cuprinde 16 apartamente cu suprafete utile intre 40-80 mp si 6
apartamente (ip studio cu suprafata utild de pani la 40 mp, rezulidnd astfel un necesar de

parcaje corect dimensionat si conform normelor legale incidente.

In ceea ce priveste accesul auto, precizim ci in prezent existd trei accese din str. Infritirii,
acestea urmédnd a fi modernizate si partial relocate, in conditiile 1n care nu este posibil un
acces din str. C.A. Rosetti, datoriti amplasarii pe intregul front a unei statii de transport

public.

Totodatd, modul de organizare a parcirilor, prin accese separate, coroborat cu amplasarea
imobilului in imediata vecinitate a intersectiei de tip giratie de pe B-dul Closca, precum si
raportul dintre lungimea frontului parcelei (79,70 m) si lungimea totald a frontului nordic al

strazii (125,50 m), exclude in mod rezonabil riscul de ingreunare a traficului in zoni.

Mai mult, doar 6 locuri de parcare deservesc spatiile comerciale, acestea nefiind de tip
supermarket sau unititi generatoare de trafic intens, ci functiuni de proximitate si servicii
domestice (bacinie, coafor, frizerie, floririe, sedii de firm:i etc.), care, prin natura lor, nu

implicd fluxuri auto semnificative.

in plus, amplasarea parcirilor pe parcela proprie respecti prevederile Ordinului Ministerului
Sanatitii nr. 119/2014, inclusiv sub aspectul distantelor fati de clidirile invecinate si fatd de

constructia propusa.
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in consecint, criticile formulate sub acest aspect sunt lipsite de fundament, proiectul
asigurind un numir adecvat de locuri de parcare, organizate in conformitate cu

reglementarile legale si firi a genera disfunctionalitiiti in circulatia din zoni.

IV. GRADUL DE INSORIRE

a

In ceea ce priveste sustinerile referitoare la pretinsa afectare a insoririi proprietitilor
invecinate, aratim ci acestea sunt neintemeiate si nu au corespondent in configuratia reald a

amplasamentului §i a solutiei propuse.

Astfel, amplasarea constructiei in raport cu punctele cardinale, respectiv pozitionarea acesteia
la nord fati de imobilele situate pe frontul sudic al strizii infratirii, exclude in mod obiectiv
posibilitatea umbririi locuintelor invecinate. De asemenea, aldturarea constructiei propuse cu
calcanul imobilului de locuit si al anexei din vecinitatea esticd limiteazd suplimentar orice

Impact negativ asupra insoririi.

Totodats, raportul dintre iniltimea constructiei propuse si distantele fati de fatadele cu
ferestre ale imobilelor invecinate este unul conform normelor tehnice aplicabile, in sensul ci
inaltimea imobilului va fi mai mici decat distantele pand la aceste fatade, ceea ce asigura

respectarea exigentelor privind iluminarea naturali.

in aceste conditii, nu se impune realizarea unui studiu de insorire suplimentar, intrucét
criteriile previzute de Ordinul Ministerului Sanatitii nr. 119/2014 sunt deja respectate prin

configuratia propusi.

in concluzie, constructia propusi respectd pe deplin prevederile Ordinului Ministerului
Sanatitii nr. 119/2014, iar sustinerile contrare formulate in cuprinsul sesizirii sunt lipsite de

fundament.
V. Cu privire la celilalte aspecte mentionate in cuprinsul sesizirilor

In ceea ce priveste alte sustineri neintemeiate ale sesizirii, apreciem ci acestea au un caracter
excesiv, speculativ si, In parte, vadit tendentios, nefiind sustinute de o analizd obiectivi a

situatiei existente din teren.
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Astfel, imobilul existent in prezent pe amplasament se afli intr-o stare necorespunzitoare,
fiind neingrijit, cu vegetatie necontrolati si acumuliri de deseuri, aspecte care afecteazi in
mod real imaginea si calitatea mediului urban din zoni. in aceste conditii, realizarea unei
constructii noi, modeme si conforme cu reglementrile urbanistice va contribui la regenerarea
si imbunititirea aspectului zonei, si nu la degradarea acesteia, asa cum se sustine in mod

nejustificat.

Pe de altd parte, amplasarea unor spatii comerciale sau de servicii la parterul imobilului nu
reprezintd o abatere de la caracterul zonei, ci este perfect legali si compatibild cu functiunea
de locuire, fiind o practici urbanistici uzuali. Mai mult, aceasti solutie este sustinuti chiar de
dinamica existenti a zonei, unde funictiunile complementare sunt deja prezente atit in cadrul
imobilelor de locuit, cét si sub forma unor spatii comerciale independente, asa cum s-a aritat

anterior.

In concret, Ia nivelul parterului constructiei propuse vor fi amenajate spatii comerciale sau de
servicii compatibile cu locuirea, cu acces principal din str. C.A. Rosetti si acces secundar din
str. infré;irii, fiind asigurate totodati locuri de parcare, zona pentru depozitarea bicicletelor,

spatiu inchis destinat punctului gospodiresc, precum si circulatiile verticale necesare.

Prin urmare, sustinerile potrivit cirora introducerea unor functiuni complementare ar afecta
negativ zona sunt neintemeiate, proiectul propus fiind nu doar legal, ci si benefic din

perspectiva dezvoltirii urbane coerente si a imbunititirii calititii mediului construit.

Depunem atasat imputernicire avocatiali.

Cu stimi, prin Cu stimi, prin
SOCIETATE CIVILA DE AVOCATI SC NIRVANA STUDIO SRL

MIC” Arh. Mircea (ﬁoi‘b&ﬁﬁ e :
& 2
@.ﬂ Onica Mi¢Diana

SC DRAGEOFOR SRL
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NICIPIUL SATU MARE
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Subscrisa SC DRA GEOFOR SRL, cu sediul in loc. Satu Mare, jud. Satu Mare, strada
Amatiului, nr. 95, jud. Satu Mare, inregistratd la ONRC de pe langi Tribunalul
Satu Mare, avand CUI 41703555, J2019001050305, prin ONICA, MIC
SOCIETATE CIVILA DE AVOCATI prin avocat coordonator Onica Mic Diana
Anamaria si SC NIRVANA STUDIQ SRL prin arhitect MIRCEA CORODAN cu
domiciliul procedural ales pentru comunicarea actelor de procedura la sediul SOCIETATE

CIVILA DE AVOCATI ,,ONICA, MIC?, situat in loc. Satu Mare, strada Mihai Viteazul

Avand in vedere vedere art. 30 din HCL nr. 368/28.11.2024 privind aprobarea
Regulamentului local referitor la implicarea publicului fn elaborarea sau revizuirea
planurilor de urbanism sau de amenajare a teritorinlui

formulez prezentul

RASPUNS LA SESIZAREA NR. 24159 din 15.04.2026

Fatd de clarificirile solicitate de Sorin_Silvasan prin adresa inregistrati la Primiria

Municipiului Satu Mare, prin e-mail, la data de 15.04.2026. prin care aratdm ca nu ne insusim

cele mentionate in cuprinsul acestora.

In ceea ce priveste solicitarea dumneavoastri prinvind precizarea clari daci ne insusim sau
respingem propunerile formulate, apreciem ci acestea nu pot fi calificate in mod real drept
propuneri, ci reprezinti in realitate veritabile sesizdri formulate de terti, avind un continut

preponderent critic si opozabil fatd de documentatia supusd analizei. {n acest context, pozitia
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noastra este una de respingere a acestor sustineri, urmand a le trata ca atare si a le analiza

punctual, prin raportare la dispozitiile legale incidente si la situatia de fapt relevanti.

in ceea ce priveste solicitarea sus-numitului prin care a solicitat clarificiri referitoare la
“referitor la anuntul de elaborare a planului urbanistic zonal imobil de locuit P+2-3 R cu
spafii comerciale la parter, Satu Mare str Infrdtirii nr. 2, solicit clarificari privind hot.
350/2021 prin care s-a stabilit cd pentru un aparlament nou construit trebuie asigurate 1,5
locuri de parcare, in consecintd trebuie prevazute nr. de apartamente nou propuse, dacd
respectd paragraful prin care se poate prin PUZ modifica regimul de indlfime cu maxim un
etqj. Dacd este respectat studiul de umbrire pentru zona Str. Rosetti... Pe amplasamentul
existent suni 2 nuci mari si dacd sunt respectate cerintele legii 348/2003 (republicata) privind
statutul tdierii nucilor”, vom rispunde punctual de ce anume nu ne insusim cele mentionate,

conform fiecdrei sesiziri formulate.
L Exista pomilor fructiferi pe amplasament

In ceea ce priveste existenta a doi nuci pe terenul mentionat prin documentatia de urbanism,
mentiondm ci pentru tiierea acestora a fost deja emisa autorizatia de tiiere, cu respectarea
dispozitiilor legale incidente, fiind emisi in acest sens Autorizatia nr. 66 din 09.09.2025,

emisd de Ministerul Agriculturii si Dezvoltirii rurale Directia pentru Agriculturi Satu Mare.

Asadar cu privire la solicitarea formulati referitor 1 existenta pe teren a unor exemplare de
nuc, se impune a se retine ci aceasta rimane lipsita de relevanti juridic in ceea ce priveste

legalitatea documentatiei de urbanism supuse aprobarii.

Conform art.17 din Legea 358/2003: Cultura nucului din categoria pomi rizleti este supusd gi
urmatoarelor prevederi speciale:a) plantarea nucilor se face cu materialul saditor
selectionat, provenit din pepiniere autorizate; terenurile supuse eroziunii se pot planta §i cu
biotipuri locale provenite de la pepiniere silvice;b) tdierea nucilor si castanilor comestibili
din categoria pomi rizlefi, indiferent de proprietar, se face pe baza autorizatieimodel
prevazute in anexa nr. 3;c) cererea pentru igierea nucilor/castanilor comestibili din categoria
pomi razlefi solicitatd de persoanele fizice sau Juridice se depune cu cel putin o lund inaintea
execuldrii Idierii, iar aceasta se verificd si se aprobd de specialistii directiilor pentru
agriculturd si dezvoltare rurali Judefene, respectiv a municipiului Bucuresti;d) criteriile care

stau la baza documentatiei in vederea autorizirii tdierii nucilor rdzleti/castanilor comestibili
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sunt:1. pomii sunt imbdtrdniti si prezintd ramuri uscate in proportie de 60% din coroand;:2.
pomii sunt amplasati intr-un perimetru unde urmeazd sd se construiascd obiective de interes

national sau de interes al comunitdtii locale;

Astfel, potrivit dispozitiilor legale incidente in materia protectiei nucilor din categoria pomilor

razleti, tiierea acestora se realizeazi exclusiv in baza unei autorizatii emise de directiile

pentru agriculturi si dezvoltare rurali, la cererea proprietarului terenului, cu

respectarea criteriilor expres previizute de lege, intre care se regiseste si ipoteza

amplasirii pomilor intr-un_perimetru destinat realizirii unor obiective de interes al

comunititii locale.

Totodatd, persoana care formuleazi opozitia nu justifici existenta unui interes legitim
personal, in sensul dispozitiilor Legea nr. 554/2004, intrucat invoci o pretinsd incdlcare a unor
norme legale care nu i conferd un drept subiectiv propriu si nu determini o vitimare directi

si concretd in patrimoniul sau juridic.

Or, in materia contenciosului administrativ, simpla invocare a unor pretinse nelegalititi
abstracte, firad dovedirea unei vitimiri personale, nu este de naturi si atragd cenzurarea

actului administrativ.
1. Existenta a 1,5 locuri de parcare/ apartament

In ceea ce priveste asigurarea locurilor de parcare aferente investitiei propuse, precizim ci
acestea au fost dimensionate cu respectarea prevederilor legale, inclusiv a cerintelor

suplimentare privind locurile destinate vizitatorilor.

Astfel, numirul total al locurilor de parcare propuse este de 42, iar nu de 44, asa cum eronat
se sustine, dintre care 6 locuri sunt aferente spatiilor comerciale, iar 36 deservesc functiunea
de locuire. Toate locurile de parcare sunt amplasate exclusiv pe parcela privati, firi a genera

presiune asupra domeniului public.

Dimensionarea acestora respecti in mod strict prevederile H.C.L. nr. 350/2021, respectiv: un
loc de parcare la fiecare 50 mp construiti pentru spatiile comerciale (in conditiile in care
suprafata construiti maximi a acestora este de 300 mp), 1,5 locuri de parcare pentru

apartamentele cu suprafata utili cuprinsi intre 40-80 mp si un loc de parcare pentru
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apartamentele tip studio cu suprafati de pana la 40 mp utili, la care se adaugi un spor de 20%

destinat vizitatorilor.

Imobilul propus va cuprinde 16 apartamente cu suprafete utile intre 40-80 mp si 6
apartamente tip studio cu suprafata utili de pani la 40 mp, rezultind astfel un necesar de
parcaje corect dimensionat si conform normelor legale incidente.

Totodatd, conform art. 32 din Legea 350/2001

(5) In situatia previzuti la alin. (1) lit. b) si ¢) se pot aduce urmitoarele modificiri

reglementirilor din Planul urbanistic general:

a) prin Planul urbanistic zonal se stabilesc reglementdri noi cu privire la: regimul de
construire, funcfiunea zonei, indlfimea maximd admisd, coeficientul de utilizare a terenului
(CUI), procentul de ocupare a terenului (POT), retragerea cladirilor fatd de aliniament si

distantele fatd de limitele laterale si posterioare ale parcelei;

b) prin Planul urbanistic de detaliu se stabilesc reglementdri cu privire la accesurile auto si
pietonale, retragerile fafd de limitele laterale si posterioare ale parcelei, conformarea
arhitectural-volumetrica, modul de ocupare a terenului, designul spatiilor publice, dupd caz,
reglementdri cuprinse in ilustrarea urbanisticd, parte integrantd din documentatia de

urbanism.

III. Gradul de insorire

A

In ceea ce priveste sustinerile referitoare la pretinsa afectare a insoririi proprietitilor
invecinate, aritim ci acestea sunt neintemeiate si nu au corespondent in configuratia reali a

amplasamentului si a solutiei propuse.

Astfel, amplasarea constructiei in raport cu punctele cardinale, respectiv pozitionarea acesteia
la nord fata de imobilele situate pe frontul sudic al strizii Infratirii, exclude in mod obiectiv
posibilitatea umbririi locuintelor invecinate. De asemenea, aliturarea constructiei propuse cu
calcanul imobilului de locuit si al anexei din vecinitatea estici limiteazi suplimentar orice

impact negativ asupra insoririi.
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Totodatd, raportul dintre indltimea constructiei propuse si distantele fati de fatadele cu
ferestre ale imobilelor invecinate este unul conform normelor tehnice aplicabile, in sensul ci
indlfimea imobilului va fi mai mici decit distantele pani la aceste fata de, ceea ce asigurd

respectarea exigentelor privind iluminarea naturala.

In aceste conditii, nu se impune realizarea unui studiu de insorire suplimentar, intrucit
criteriile previzute de Ordinul Ministerului Sanatatii nr. 119/2014 sunt deja respectate prin

configuratia propusi.

In concluzie, constructia propusd respecti pe deplin prevederile Ordinului Ministerului
Sanatatii nr. 119/2014, iar sustinerile contrare formulate in cuprinsul sesizarii sunt lipsite de

fundament.

Depunem atasat imputernicire avocatiala.

Cu stima, prin Cu stima, prin
SOCIETATE CIVILA DE AVOCATI SC NIRVANA STUDIO SRL
»ONICA, MIC” Arh. Mircea Cloroggg WAkla \

Av. Onica Mic Diana

SC DRA GEOFOR SRL
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