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PRIMARIA MUNICIPIULUI SATU MARE

Prim Arhitectul-Sef Si compartimentul de urbanism

PiaSa 25 0ctombrie nr.1, municipiul Satu Mare, jud. Satu Mare

Subsemnatii  IONAS NORBERT-ATTILA avind CNP  1890929303911  Si domiciliul
^m municipiul  Satu  Mare, Bulevardul  Uririi  nr.  71, jud.  Satu Mare,  §i  I0NAS ROLLAND

avind CNP  1901030303954 Si domici]iul in municipiul  Satu Mare,  Bulevardul Unirii in  71,

jud.  Satu  Mare,  in  calitate  de  coproprietari  ai  imobilulul  situa;  ^m  muhicipiul  Satu  Mare,

Bulevardul Unirii ur. 71, jud. Satu Mare, inscris in CF nr.  155893 Satu Mare,

ou domiciliul procesual ales la COJAN BIG SI ASOCIATII - SOCIETATE CIVILA

DE AVOCATI  cu  sediul  in  Sam  Mare,  str.  Ceahlaului  in.  20, jud.  Satu  Mare,  ®ersoane

imputemicite  cu  preluarea  actelor  de  procedura  Cojan  Alfred,  Big  Mihai  lonut  §i  Oros

Francesco  Georgel), in temeiul  Legii nr.  350/2001  Si  al  Metodologiei  aprobate prin Ordinul

MDRT nr. 2701,''2010, formulin prezentele

OBSERVATII   SI   0BIECTIUNI

la propuneri]e prelininare ale Planului urbanistic zonal „Zona instiqu!ii Si servicii",

municipiul Satu Mare, str. Lacrinioarei nr. 74, nr. CF 181742

Docunentatia este initiata de NEGRU OFELIA-STELUTA Si NEGRU VIRGIL, fiind

elaborafa  de  ERYZA  DESIGN   S.R.L.,   iar  consultarea  publica  a  fost  anuntata  prim  nr.

56685/02.10.2026,  cu termen pentni transmiterea  observajiilor  la  27.10.2026.  Prin prezenta

formulam opozitie express fara de aprobarea PUZ ,Zona institryii Si servicii" pentru parcela rIT.

cadastral  181742 Si  fatii de realizarea pe ace§{ amplasament a extinderii centrului de ingivjire

pentru persoane varstnice existent pe parcela nr. cadastral 158426.

OpoziSia  noasrfe  priveste  atat  impactul  direct  asupra  proprietatii  invecinate,  cat  Si

absenia unei evaluin cumulativ-functionale a investi[iei impreuna cu centrul de ingrij ire pentru
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persoane vfrstnice deja existent pe parcela beneficiarilor avind nr. cadastral 158426. Cele dour

parcele apapin acelorasi proprietari, provin din acelapi numal topografic 2257 §i sunt destinate,

potrivit  memoriului  nontehnic,  aceleiapi  activita!i.  Documentatia  supusa  consult5rii  trebuie,

prim urmare, s5 pemita evaluarea ansamblului, iar nu doar a parcelei 181742 considerate izolat.

in  esenfa,  solicit5m  nepromovarea  si  respingerea  documenta[iei  PUZ  prim  care  se

urmareste reglementarea unei zone de institutii Si servicii pe parcela nr. cadastral 181742, avind

in  vedere  incompatibilitatea  investitiei  preconizate  cu  raportul  concret  de  vecinatate  Si  cu

conditiile de utilizare a proprietajii noastre. Solicitan, distinct Si independent de solutia asupra

PUZ,  verificarea  situapiei  coustructiilor  Si  amenajdrilor  existente,  a  istoricului  cadastral,  a

modului de calcul al indicatorilor urbanistici, a pareajelor, a capacitatii centrului §i a efectelor

cumulate  asupra  ]ocririi`  Aceste  verificin  sunt  necesare  pentm  solufionarea  motivat5  a

obiectiunilor  formulate  Si  pentru  stabilirea  situn!iei  reale  a  celor  dour  imobile  apartynind

beneficiarilor.

MOTIVE

I. Calitatea de vecini direct afectati, Particularitaqle juridice ale proprieta¢i

noastre

Imobilul nostru, situat in Satu Mare, Bulevardul Unirii nr. 71, inscris in CF nr.  155893

Satu Mare, are o suprafaq de 698 mp, pe care sunt edificatc coustructia C1, cu destinatia de

casa  Si  spatiu comercial, avfrod regim de ^maltime  Sp+P+M,  Si  coustructia C2>  anexa parter.

Subselrmatii detinem  drepturi de coproprietate asupra imobilului,  fiind ?uscris  Si un crept de

uzufruct viager in favoarea tatalui nostn] Ionas Attila. Locuinq Si curtea noastra sunt orientate

c5treparcelelebeneficiarilor,astfelincatoricecoustructienouapeparcela181742seraporteaz5

nemijlocit la spatiile folosite zilnic de familia noastra.

Proprietatea noastra  se  invecineaza direct  cu pafcela nr.  cadastral  181742,  care  face

obiectul  documentatiei  PUZ. Apreciem  ca realizarea eonstructiei propuse  este  de  natut  sa

afecteze  sermiflcativ  conditiile  de  locuire,  iutimitatea,  iusorirea,  valoarea  economics  Si

folosinta nomala a propriet5tii noastre, aspccte care justifica formularea prezentelor observatii

§i obiectiuni. Calitatea de proprietari direct afecta¢i ne confera, potrivit Metodologiei aprobate

prim Ordinul  nr. 2701/2010,  dreptul de a fi infoma[i  §i de a primi un raspuns argumentat la

prezentele observa{ii.
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11.  Existenta  unui  centni  de angrijire  pe  parcela  158426,  ocupat5  integral  prim

construc¢e. Verificarea necesari a indicatorilor urbanistiei

Unaspectdeterminant,carenupoatefiignoratinanali2aPUZ,rezultadinCFnr.158426

Satu Mare: inobilul de la Bulevardul Unirii rIT. 73 apa]+ine acelorasi beneficiari, Negru Ofelia-

Stelu!a Si Negru Virgil, avind o suprafafa de teren de 231  mp, iar construetia 158426-C 1  are o

suprafty5coustruifalasoldeexact231mp.Destina!iainscrisaesteaceeade„Centrude^ingrijire

persoane  varstnice",  cu  regim  S+P+M  §i  suprafata  construita  desfa§urata  de  683,8  mp.

Actualizarea    destinatiei    este    menSionat5    ^m    CF    ^in    bajza    actului    administrativ    nr.

33561/31.05.2024,  emis  de  Primina  Satu  Mare.  Raportul  dintre  suprafapei  construita  la  sol

iuscris5  Si  suprafata  terenului  este,  aritmetic,  de  231/231,  adic5   100%.  Tocmai  aici  este

problema can afecteaza credibilitatea propunerii  actuale:  investitia ce  se dore§te extinsa se

raporteaza la un imobil existent care, conform eviden}elor oficiale, nu mai dispune de teren

necoustruitpropriu.Solicitinautorit5tiis5verificereglementallePOT,CUT,retrageri,parcaje

Si spafii verzi aplicabile imobilulul  158426 1a momentele autoriz5rii §i schimbini destina!iei,

documenta!iile §i autorizatiile relevante, precum Si solutiile prim care erau asigurate cerinSele

functionale ale centrului existent.

Solicitam  ca  autoritatea  sa  verifice  toncret  pe  baza  documentelor  de  autorizare,

conformitatea acestei  configuratii cadastrale  cu reglemermrile  aplicabile la data autorizini.

Solicitin, totodafa,  ca declarapia pothvit careia POT-ul parcelei  181742  va fi  de  35% sa fie

verificata prim  raportare  la inprejurarea esenjiala  ca aceeapi  activitate poate  utili2a ^m  fapt

anbele imobi]e Si poate transfera pe noun parcels nevoi de acces, circulatie, speSfi exterioare Si

parcari care apapin deja centrului existent. Respectarea norinelor trebuie dovedit5 prim planse,

calcule Si condi{iohari j uridice verificabile, pentni ^mtregul ansamblu.
r~T  Fotografiile anex`ate evidentiaza §j natura concrefa a raporfului dintre cele doua parcele

alebeneficiarilor§iproprietateanoastra:constructiaexistentaa-reiinlui\ocupavizuallaturasa

dinspre imobilul nostnL in timp ce noul volum umeaza sa fie propus in spatele inprejmuirii

curii folosite de subsermati.  Situatia de ocupare integral5 rezult5 din suprafetele iuscrise in

cartea funciar5, iar pozifia ferestrelor Si proximitatea fag de spa¢ile de locuire sunt ilustrate

fotografic.  inpreuna,  aceste  inprejur5ri justifica  o  verificare  concreta  a  solufiei  ^mtregulul

ansamblu, Si nu o apreciere formala a procentelor propuse pentni cea de-a dour parcela.

Cata vreme documentatia actuala nu precizeaza care au fost indicatorii urbahistici  §i

condi!iile de autorizare pentru cledirea deja utilizat5 ca centm de ^mgrijire, este inposibil de
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stabilit  numai  din  cartea  funciara  dac5  POT-ul  factual  de   100%  a  fost  ori  nu  coiiforln

reglement5rii  aplicchile la momentul relevant. Tocmai  acest aspect impure ca autoritatea sa

prezinteSisaverificeautoriza!iile,documentaSileSieventualelederogincareaupermissitudya

actuala, inclusiv conditiile pentm parc5ri, spatii verzi Si amenaj5ri exterioare. Acceptarea fara

rezerve a unei noi reglemental ar lipsi cousultarea publica de posibilitatea de a aprecia daca

noun  dezvoltare  poate  fi  realmente  confoma  §i  exploatath  fara  transferarea  obligatiilor

functionale asupra terenurilor vecine ori domeniului public.

Ill. Regimul juridic al schimbarii destinatiei §i a] funaponarii c€ntrului existent

intr-o zonf de ]ocuin¢e

Potrivit  CF  nr.  153426,  destinatia  de  „Centm  de  ^mgrijire  persoane  varstnice"  a fost

actualizas ^m baza actului administrativ nr. 3 3561 /31.05.2024, emis de Primina Satu Mare. Din

materialelepuseladispozitiapubliculuinurezuhanaturaacestuiact?iniciactele^mbazacirora

s-a reali2at schimbarea destinaSei. Verificarea acestor elemente este indispensabil5, deoarece

PUZsupusconsultariiurmatesteextindereaaceleiasiactivita¢inimediataveeinatatealocuintei

noastre.

SchimbarcadestinatieiuneicoustrucSiexistentesepoaterealiza,dupacaz,inbazaunei

autoriza!iideconstruireorifzraautorizatiedecoustruire,^mcondiSileart.llalin.(1)lit.o)din

Legea  nr.   50/1991.   Solicitin  verificarea  actelor  in  baca  cdrora  s-a  realizat  schinbarea

destinatiei  imobilulul  158426,  a certificatulul  de  urbanism emis,  dupa  caz,  §i  a ^mdeplinirii

conditiilor  legale  proprii  ipotezei  incidente.  Daca  schimbarea  destinatiei  s-a  realizat  fara

autorizatie de construire, verificarea trebuie sa priveasca intrunirea conditiilor prevazute de art.

11   alin.   (I)   lit.   o)  din  Legea  nr.   50/1991,  iar  daca  s-a  realizat  ^m  baza  unei  autorizafii,

documentafia care a stat la baza emiterii acesteia.

Art. 27 din nomele metodologice de aplicare a Legit nr. 50/19919 aprobate prim Ordinul

nr.  839/2009,  stabileste  situntiile  ^m  care  este  necesar  acordul  vecinilor,  exprimat  ^in  forms

autentica.  Subsemnatii  nu am fost solicita!i  sa ne exprimam  un asemenea acord  Si nu l-am

exprimat, iar potrivit informatiilor de care dispunern, nici ceilalS vecini nu au fost solicitati in

acest  sens.  Solicitan  verificarea  inciden!ei  art.  27  din  normele  metodologice  in  privinra

schimbarii destinapiei imobilului  158426 Si, in ipoteza in care acordul vecinilor era necesar, a

existenSei acestuia.

Sir.  Ceahlaului  nr  20,  Satu  Mare.  Romania
+4 0746 843 662  (Cojan)   I   +4 0728194 578 (Big)

alfredcojan@gmail.com   I   ionut.big@gmail com
© 2026 Cojan  Big  & Asociatii

412:9



C_B COJAN   BIG  &  ASOCIATll
Soci ETATE  C I V , i;i  DE  AVOCATl

Distinct  de  regimul   urbanistic,  fumizarea  unui   serviciu  social  rezidential  pentm

persoane  varstnice  presupune   licentierea  serviciului,  potrivit  Legii  nr.   197/2012  privind

asigurarea calrfutii in  domeniul  serviciilor sociale.  Solicitam verificarea existenfei licen!ei de

fincfionare  a  serviciului  social  existent,  prin  raportare  la  capacitatea  Si  la  spa!iile  efectiv

utilizate. Numai pe baza acestor verific5ri autoritatea poate stabili daca extinderea propusa se

raporteaz5 la o activitate legal desfisurata ori la o situa!ie de fapt care ar urma sa fie cousolidafa

prim aprobarea PUZ.

IV.  Riscul  fragmentarii  artificiale  a  unei  investigr  unice.  Ob]igatia  eva]u5rii

cumulative a imobilelor 158426 Si 181742

Parcela 181742` in supraftya de 506 mp, se invecineaza direct cu parcela I 58426, avind

aceiasi proprietari. Memoriul nontehnic al PUZ declara drept obieetiv construirea unul centru

pentm ingrijirea vfrstnicilor; CF-ul parcelei alanrate demoustreaza ca o asenenea functiune

este deja inscrisa Si exercitata ^in vecin5tatea imediat5, Rezult5 eel putin o aparenta rezonabila

de completare sau extindere funcstonal5 a centrului existent, aspect care trebuie confirmat ori

infirmat explicit de investitor Si de elaborator.

Daca  cele  doug cladiri  vor utiliza qceea§i  buc5tarie,  aceleasi  dotari  medicale  sau  de

ingrijire, acelasi personal,  acelea§i traseem de aprovizionare,  aceea§i platforms de deseul ori

aceleapilocurideparcare,impactulnupoatefiapreciatseparatpentrufiecareparcela,caSicurn

ar fi dour investitii autonome. Capacitatea actuala Si cca viitcaie, inclusiv flururile sinultane,

trebuie calculate in ansamblu. in caz contrar, s-ar putea area aparenp confomrit/atii pe fiecare

amplasanent in parte, desi ob'ligatiile reale ale centrultli sunt executate pe terenul destinat altei

functiuni sau sunt transferate ^m domeniul public.

Solicitam prezentarea unei  scheme func!ionale a ^intregulin ansamblu, cu delimitaea

componentelor  existente  Si  propuse,  indicarea nunarului  total  de  beneficiari  Si  salaria!i,  a

spatiilor comune, a fluxurilor pietonale Si auto, a parcinlor §i a spatiilor verzi. fn lipsa unei

asemenea analize nu poate fi determinat daca parcela no.ua poate susfine investitia propusa sau

dac5,  de  fapt, ea urmeaza sa compenseze deficien¢e preexistente,  fara asigurarea conditiilor

pentni extinderea reala. Scherm trebuie sa indine Si care dintre functiunile existente pe parcela

158426 umeaza sa fie mutate ori dublatepe parcela 181742.

Separat, extrasele de carte funciara indica nr. topografic 2257/1 pentru imobilul 158426

Si  nr.  topografic  2257/2  pentm  imobilul  181742.  Aceste  date  impun  verifica[ea  istoriculul
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dezinembrarii, a configuratiei terenului initial, a datei Si teneiului juridic al separ5rii loturilor

Si a existentei constructiilor la acel moment. Anexa nr.  2 la Legca nr.  350/2001, in sectiunea

„Indicatori urbanistici", subrubrica „Exceptii de calcul al indicatorilor urbanistici POT Si CUT",

prevede pentn] ipoteza coustmiri pe o parte de teren dezmelnbrat5 dintr-un teren deja construit

ca „indicatorii urbanistici se calculeaza in raport cu ansamblul terenului initial"; calculul are ^m

vedere §i supraftyele coustruite existente, impreund cu cele ale noii investitii, potrivit regulfi

speciale. Prin urmare, solicitam verifiearea conditiilor de aplicare a acestei exceptii, raportat la

actele de de2membrare, regimul autoriz5rii Si situa!ia construcgivlor.

Aplicabilitateaexceptieidecalculprev5zutedeanexanr.21aLegeanr.350/2001trebuie

stabilit5 pe baza actelor de dezmembrare Si a situetipi constructiilor existente la data sepandi

parcelelor. Nunai in ipoteza confirmati conditiil6i legale Si a unei suprafete iliitiale totale de

737 mp (231 mp + 506 mp), un calcul orientativ care ar insuma amprenta la sol de 231  mp a

centrululexisteritSioanprerfenoutipeteticade177,10mparconducela408,10mpconstrui!i

la sol, respectiv un POT de aproximativ 55,4%. De asemenea, insumarea suprafetei construite

desfapurate inscrise in CF pentru centrul existent, de 683,80 mp, cu maximul tcoretic de 759

mp rezultat din aplicarca' CUT 1,50 la suprafara de 506 mp ar conduce la un raport brut de

aproximativ1,96,subre¥ervaverificariisuprafetelorcareintraefectiv^mcalcululCUT.Aceste

rezultate  sunt  ipeteze  de  verificare9  intruedtl zona  construibila  de  177,10  mp  nu  dovedeste

anprenta  efectiva  a  proiectului,  iar  suprafetele  desfasurare  inscrise  in  cartea  funciara  pot

necesita ajustiin potrivit definitiei legale a CUT. Tocmed de aceea, solicitam autorifetii calculul

motivatalindicatorilorurbanisticiaplicabiuintregulri'tereninitial,dacaipotezadezmembrarii

dintr-unterendejacQnstruiiseconfirma,cuprezentaeaexpresaareglementarilordereferinta.

V. Suprafata parcelei 181742. Majorarea de la 471 mp fa 506 mp §i neconcordan¢a

cu situatia din teren

Potrivit extrasului CF nr. 181742, supraftya parcelei a fost majorat5 de la 471 mp la 506

mp, in baza unei docunentatii cadastrale iuregistrate ^m anul 2023. Majorarea este de 35 mp,

adica  de  aproximativ  7,4%  din  supraftya  an{erioara.  Potrivit  observafilor  proprietarilor

invecinati,  ^mprejmuirile  vizibile  in teren  nu  au  suferit  modificari  corespunzatoare  acestei

majorari,  £mprejurare  care  justifich  verificarea  comparativa  a  documentatiilor  cadastrale

succesive Si a linitelor reale.
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0majorareasuprafefeiinscrise,inconditiileincarelimiteledinterenaurinasacelea§i,

poate rezulta fie dintr-o eroare a mdsuratorilor anterioare, fie dintr-o mdsuratoare care include

por!iuni din terenurile vecine.  Solicitin, de aceea, prezentarea docunentatiei cadastrale din

anul 2023, a mdsur5torilor pe care aceasta se intemeiaza Si a incheierii de carte funciara prim

care s-a inscris rectificarea. Este necesar s5 se verifice, ^m special, daca supraftya suplimentana

de 35 mp se suprapune, total sau papial, cu imobilul nostm, ^mscris ^m CF nr.155893, Si daca

proprietarii vecini au fost implicati in identificarea Si stabilirea limitelor.

Diferentadesuprafa!apoateaveacousecin[easuprabilartyluiteritorial,dacaverificarea

ardemonstrac5suprafararealaaterenululestediferitadeceainscris5^mpre2ent.inipotezain

care  ar  fi  re¢nrfe  suprafata  anterioara  de  471  mp,  raportarea  celor  177,10  mp  ai  zonei

construibile la aceasta ,at conduce, orientativ, la aproxinativ 37,6%, iar 759 mp ar reprezenta

un raport de aproxirmtiv  1,61,  valori superioare celor declarate: -Solicitin reprezentanea pe

planul topografic actualizat a limitelor c\addstrale Si a situa¢ei din\ teren, precum §i verificarea

documentata a suprafetei care poate fundamenta PUZ. Ne rezervam dreptul de a valorifica pe

chile legale orice suprapunere ori neconcordanra dovedife cu hotaml proprietatii noastre.

VI. Situa¢a construc¢ei existente ¢e terenul 181742 Si a amenajarilor exterioare.

Incertitudinea dintre situafia autorizat5 Si cea prezentata

CF nr. 181742 consemneaza terenul de 506 mp Si existeng unei case, C I, cu suprafara

construita la sol de 68 mp. Plansele PUZ identifica o construc!ie propusa Si o zoha edificabila,

darmaterialelepuseladispozitienuexplic5inmodsuficientdac5actualacas5`-afidesfiintata,

integrata in noun cledire ori men¢nuta in paralel. Acest lucru este important pentru calcularea

POT, CUT, a retragerilor, pentni continuitatea functiunii Si pentru organizarea Santierului.

Pe  terenul  beneficiarilor  exisfa,  ^m  prelungirca  cledirii.  existente,  o  teras5  a  calei

suprafata, apreciata vizual, este de aproximativ 3040 mp, vizit)ila partial in fotografia nr.  1

anexata. Aceasta anenajae nu este figurata ^in planpele PUZ pure la dispozitia publicului, desi

ocupa o  parte ^msemnata din curte,  §i trebuie reprezentat5 in planul topografic  actualizat Si

calificata ^m raport cu situa!ia sa constructiva Si j uridic5, cu precizarea daca va fi p5strat5 sau

desfiinrata. in functie de caracteristicile concrete ale terasei, trebuie verificat daca supraftya

acesteia inrfe in calculul POT potrivit defiinitiei legale, data are impact asupra circulaSiilor Si

care este efectul asupra spa¢ilor verzi declarate.
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Se impune ^mtocmirea unui plan topografic actualizat, vizat potrivit cerin{elor aplicabile,

cu  toate  colpurile  de  cl5dire  Si  amenaj5rile  exjstente,  inclusiv  terasa  mentionata,  Si  cu

suprapunerea limitelor cadastrale  158426,  181742  Si  155893.  Solicitin explicarea expresa a

lucrrfulor de desfiintare, extindere ori integrare, inclusiv precizarea daca terasa existenta va fi

desfiintata sau meniinuta Si sut> ce regim juridic. in situa!ia in care suprafete deja anenajate

sunt  prezentate  in  bilap  drept  spa{ii  verzi  sau  circulatii  viitoare,  trebuie  indicat  prim  ce

interventii concrete va fi asigurata destinatia propusa.

VII. Indicatorii urbanistici propu§i Si neeoncordantele fata de documentafia de

inten¢e

Din memorial nontehnic aferent intenifei laborare rezultau POT 50% Si CUT 1.20,

in timp ce plan§a de reglement5ri puss la d\ispbzitie la etapa propquerilor preliminare indica

POT35%,CUT1,50,regimde^inalSinepn'+IRE+lE+M,^malSiigerinaximalacomisadel0m

Si la coama de 15 in. Modificarile pet fi rezultatul evolutiei fuesti a proiectarii, dar ele trebuie

explicate tocmal pentm a permife` ftyelegerea solutiei supuse cousultrfu. Diferenta dintre cele

doua variante este semnificati;a, deoarece redueerea POT este insotita de cresterea CUT, ceea

ce indica o dezvoltare mat accentuata pe veni'cal& cu efecte directe asupra insoririi §i intimitxpi

vecinilor.

Pent"  parcela  de  506  mp,  bilaqul  propus  repaftizeaza   177,10  mp  (35%)  zonei

construibile,   202,40  mp  (40%)   circulaqulor  rutiere  Sj   lax,50  mp   (25°/o)   spatiilor  verzi.

Denunrirea de „circulatii rutiere" nu indica prim ea iusasi cate locuri de parcare sent cuprinse,

ce parte revine accesului §i rfuanevrelor, hici dac5 suprafafa totals include plarforme de oprire,

acces   de  ambulangr  Qri   alte   dotari   obligatorii.   Corelatia  dintre   aceste   categorii   trebuie

demonstrafa ^mtrro plansa cotata Si ^mtr-un bilan{ al utilizali efective.

De  asemenea,  CUT-ul  de  I,50  §i  inal!inca  rmxiut  de  15  in  reprezinta  limite  de

reglementare care pot permits un volum construit relevant in raport cu terenul Si veeinatajile.

Nu este suficient s5 fie prezentat numai un contur la sol, cat5 vreme impactul efectiv asupra

propriefa¢i noastre este determinat de corfund la toa\te nivelurile, acoperis, golurile faSadelor,

elementele iesite in consola Si traseele de acces.  CUT  1,50 permite, pe 506 mp, o suprafa¢

constnrfudesfa§uratadepanala759mp,adic5maimultdecatintregulcentniexistent,de683,8

mp-
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Apreciem c5 este necesara ^mtocmirea unui tabel comparativ intre varianta de intentie Si

cea supus5 consultini, cu motivarea schimbinlor, precum Si o demonstratie explicit5 a indicilor

pentru toate cladirile pdstrate Si propuse, folosind regulile de calcul legal aplicabile. Tabelul

trebuie  sa includ5 Si centml existent de pe parcela  158426,  ale c5nri  suprafete  influen!eaza

calculul  ^m  ipote2a aplicini  exceptiei  din Anexa  nr.  2  la  Legea  in  350/2001.  Solicifam  in

particular eliminarea oricdror  ambiguifati  cu privire  la posibilitatea de a reali2a  integral  cei

177,10  mp  construibili  Si  cei   126,50  mp  de  spa¢u  verde  firs  suprapuneri  de  functiuni

incompatibile.

VIII.  Lipsa  unui  program  func¢ona]  clar  §i  caracteru]  prea  larg  al  formulei

„instifugiv Si servicii"

Memoriulnontehiiicprecizeazaintentiaconstruiriiunuicentrude^ingrijireapersoanelor

vfrstnice,  dan titlul  PUZ  §i  destina{ia „institutii  Si  servicii" pot acoperi  activicati  substantial

diferite. Un camin de varstnici cu cazare permanenta, un centru de zi, o unitate medical5 cu

recuperare, cabinete de cousultagr.i §i alte servicii nu genereaza aceleasi cerrtye pentni acces,

parcari, gestionarea deseurilor, securitate la incendiu Si compatibilitate urbanistica Diferenra

are consecin!e directe asupra imobilului nostru, aflat ^m imediata vecinatate a amplasamenului.

Calificarea functionala trebuie facuta corect  inclusiv prin raportare la Regulamentul

general de urbanism, care cuprinde caminele pentni barferi ^in dispozitiile referitoare la spatii

de cazare pentm nevoi sociale.  Compatibilitatea unei asemenea functiuni cu o vecinatate de

locuinte  depinde  de  capacitatea,  organizarea  §i  volumetria  concrete,  elemente  care  trebuie

star)Elite  expres  in  documentatie.  Tocmai  de  aceea,  elaboratonil  are  obligapia  de  a preciza

activitatea  concreta  §i  regulile  aferente,  far5  sa foloseasca  un titlu generic  pentru  a ob!ine

ulterior posibititatea unor functiuni cu impact diferit.

Solicitin  Si intocmirea unul  regulament local  aferent PUZ  care  sa precizeze expres

functiuriileadmise,celeadmiseconditionatSiceleinterzise,numirulmaximdebeneficiariSi,

dupa caz, limite rezonabile privind activitatile auxiHare, cu prezentarea schemei de functiuni pe

fiecare nivel, destinatia tuturor spatiilor Si demonstrarea modului de conformare la standardele

specifice  aplicabile  serviciilor  sociale  rezidentiale,  inclusiv  cele  aprobate  prim  Ordinul  nr.

29/2019,  in mdsura ^m care  sunt incidente serviciulul concret.  Un  asemenea regulament este

singurul  instrument care confers opozabiritate linitelor declarate in memoriul nontehnic.  in
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lipsa lui, declaratiile privind natura serviciului riman simple inten!ii, fara efeet juridic asupra

autorizari]or ulterioare.

IX. Parcarile - absenS unei dimensionari verificabi]e Si efectele asupra domeniului

pubnc
in plan§a pusa  la cousultane  nu  este  prezentat,  in  mod  individunlizat  Si  verificabi],

nuriml locurilor de parcare destinate personalului, vizitatorilor, vehiculelor de aprovizionare

Si  persoanelor  cu  dizabilitap.  in  lipsa  nuninilul  total  de  &edeficiari  §i  de  salariati,  hicio

persoanainteresatanupoateverificadac5terenulpermitefunctionareainvestifieifar5ocuparea

trotuarelor, perturbarea vecinilor sau transferarea sarcihii parc5rii pe domeniul public. Num5nil

acestorlocuritrebuiestattilitpentru^mtreagacapacitateaansamblului,nudoarpentruextinderea

propusa.
Art. 33 din HG nr. 525/1996 Si ancka nr, 5 la Regulapientul general de urbanism impun

dimensionareaparcarilor^mfuncSedsdestina¢asicapacitaieaconstructiei.Lanivellocal,HCL

Satu Mare nr. 350/23.12.2021 §i'inexa sa sunt relevante: art.1 privepe Si alte functiuni, art.15

reglementeaza  inclusiv  palcari  penmi  persoane  cu  dizabilitati,  art.  16  rotunjirea  ^m  sus  a

nunarului calculat, iar at.18 stabileste regde{edizarii locurilor de parcare pe terenul privat

al  investitorului;  cu  exceptiile  limitateur  pievazute  de  procedura.  Aplicarea  acestor  norme

presupunecuncastereaexacfaacapacifeffi^Sianumaniluidgsalaria!i,elementecarelipsescdin

docunentatie.

Parcela  158426, ooupata integral de constmc¢ia centrulul existent ridica suplimentar

problenra localizali parc5rilor care deservese  deja acel  centru.  £n lipsa unei  demonstraSi a

acestei  srfuatii, exista riscul  ca locurile  de  parcare  incluse in eventualul proiect al pacelei

1 81742 sa fie folosite atat pentru obiectivul existent, cat Si permi capacitatea nout, fara sa se

r5spundi necesarului total.  Solicitam eliminarea unei asemenca duble alocari  Si prezentarea

unei eviden!e unitare a necesarulul §i a locurilor reale existent6 ori propuse.

Cerem indicarea pentru fiecare loc a dimensiinilor, pozitiei, caii de acces, posibilitxpi

demanevra,coteidenivelSiadreptuluidefolosingaasupraterenului.Dacasuntinvocateparcari

pealteterenuri,solicitamverificareaconditii{orSidocumentelorlegaleconcretecarearpemite

includerea lor ^m solutie,  far5 acceptarea unor simple presupuneri  de dispohibilitate. Numai

astfel  se poate verifica daca solutia de parcare  respeefa dimensiunile  minime  Si  spatiile  de

manevri impuse de normele tehnice.
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X. Accesul carosabi],  aprovizionarea, transporful asistat sj ac€esu] servicfflor de

ur8enta

Func¢iunea declarata (sau eel putin dedusa) presupune persoane a calor mobilitate poate

fi redus5, asffel incat accesul trebuie analizat distinct pentru pietoni, scaune rulante, vehicule

obipruite,  mijloace  de  transport  adaptate  §i  autospeciale  de  interventie.  £n  documentele

cousultate nu exista o demonstratie suficienta a traseelor de intrare, oprire, intoarcere Si iesire

farT a blocarea ciroulatiei Si far5 afectarea acceselor vecinilor. Este'\necesar sa se arate Si uncle se

desfapoar5  in  prezent  aceste  manevre  penthi  centrul  existent,  care  nu  dispune  de  teren

neconstruit propriu.

Dincolo  de  nofiunea generica de  „cindatii",  este necesara identificarea unui  spapiu

pentni  imbarcarea  Si  debarcarea  in  siguranta  a  persoanelor  asistate,  a  acceselor  pentru

aprovizionare  si  evacuarea  deseurilor,  precurn  §i  a  solufiilor  pentru  intervenfia  in  caz  de

incendiu Si transport medical. Solicitam prezentarea unui studiu ori a unei scheme de circula[ii

bazate  pe  dimensiuni  Si  pe  tipurile  de  vehicule  care  urmeaza  sa  deserveasca  obiectivul.

Dimensiunfle acestor spaSi trebuie corelate cu  suprafa!a de 202,40 mp alocafa circula!iilor,

pentru a se verifica daca ea este suficienta pentm toate functiunile pe care trebuie sa le preia.

Avind ^m  vedere profflul  rezidenfial  al  srfuzilor Si  existenra propriefatilor ^mvecinate,

solicitam Si evaluarea efectului fluxurilor cumulate ale color doua cladiri, nu nurmi al noulul

corp. Orice avize ale administratorului drunului ori ale alter autorit5¢ competente trebuie sa

fie fundanientate pe capacitatea efectiva a ansanblului. nu pe o functiune abstracts Si un numar

necunoscut de uti]i2atori.  Evaluarea trebuie s5 cuprindi §i orele de varf ale schimburilor de

personal, vizitelor Si aprovizionini, care se suprapun cu folosinp curerfe a strazilor de catre

lecuitori.

XI. insorirea Si i]uminarca naturala a imobiluhi nostmu

inaltimea propusa la coana, de pans la 15 metri, ^mtro relatie de vecinafate directs cu

proprietatea  155893,  este  de  nature  sa produca  umbrire  asupra terenului,  curtyi  Si  eventual

asupra inc5perilor de locuit din cladirea C I. Efectul depinde de orientarea cardinala, contuml

constructiei, cotele terenului, retragerile reale Si deschiderile locuin[ei noastre, elemente ce nu

pot fi ^inlocuite printr-o simpla apreciere vizunl5. Art.  3  alin.  (1) din Nomele aprobate prin

Ordinul miristrului sin5txpi nr.  I 19/2014 protejeaz5 insorirca ^mcaperilor de locuit din cladire
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§i din locurtyele invecinate pentru minimum o ori §i jumatate la solstitiul de iama. Potrivit alin.

(2), dac5 distanra dintre clndirile invecinate este mai mica sau egala cu inal{imea cladirii celei

mai inalte, se ^intcomeste un studiu de iusorire. imprejurfule concrete trebuie demonstrate prim

masuratori Si analiza de specialitate.

Solicit5m realizarea §i comunicarea unui studiu de ^insorire pe baza amplasamentului

real, care s5 include constructia noarfu ou ^mcaperile de locuit relevante, volumetria maxima

admisa de PUZ §i situatia existenta ca temen de comparatie. Studiul trebuie s5 priveasca nu

numai varianta arhiteeturala preferata a beneficiarilor, ci §i riosibilitatea utilizini maxime a

drepturilor de coustruire ce s-ar crea prin aprobarea PUZ. Reglementarea urbanistica este cea

care  permite  ulterior  realizarea  volumului  consthrit,  astfel  ^mcat  analiza  impactului  asupra

insoririi trebuie realizafa acunL inaintea stabilirii parametrilor, iar nu la autorizarea unei cl5diri

deja ^mcadrate ^m ace§ti parametri.

Fotografia nr.  1  din plan§a fotQgrafica anexata pre¢nta cirfea interioara a imobiluhi

nostruSi^rmprejmuinea^mspatelecar6iaseaflaamplasanendrdvizatdePUZ.Imagineaoferaun

reper concret pentru localizarei spatiilor de pedere Si de recreere care ar putea fi umbrite ori

enclavi2ate vizual de un no'n\ volum construit. Ea confirma necesitatea ca simularile din studiul

de insorire  sa fie realizate din perspectiva ininilulul direct afectat cu reprezentarea cladirii

propuse ^m raport cu curtea, gardul Si consrfucsiile existente.

XII. Protec¢a intimifetii, a fel'estre]or, balcoan\elor~gi teraselor

Pe o parcela adiacenta, construirea unor nive!`in superioare cu spatii de cazare §i de

utilizare  pemanerfu este  susceptibil5  sa  creeze  perspective  directe  asupra  curtyi  §i  asupra

spa!iilordelocuiredin.imobilulnostmGraduldeafectareaintimitagiv^qusedeternrihaexclusiv

prin POT: o cladire cu o amprenta mai mica, dan cu mai multe,niveluri, poate avea un efect

vizul considerabil asupra proprietatii vecine.  Cu cat nunanil nivelurilor Si al incaperilor cu

ocuparepermanerfeorientatesprehotarestemaimare,cu{atatmalnumeroasesuntpozitiiledin

care curtea Si incaperile noastre de locuit devin viziun£:

Art. 615 din Codul civil prevede, ^m conditiile Sale, distanp minina de 2 metri pentru

ferestre de vedere §i balcoane orientate catre fondul ^mvecinat, reapectiv regula specifica pentni

deschideri naparalele; art. 616 distinge, €erestrele de lunina realizate astfel ^mcat sa impiedice

vederea.  Aceste  reguli  nu  trebuie  Su\bstituite  reglementarilor  urbanistice  care  pot  impure

retragerimaimaripentruprotejareacaracteruluizonei§ialocuini.RolulPUZestetocmaiacela
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de a stabili, pentru amplasanentul concret, reguli care sa asigure o protec¢e efeetiva, adaptata

functiunii §i volumetriei propuse.

Problema intinifeSii nu este ins5 numai una viitoare. Fotografiile nr. 2 §i nr. 3 anexate

redau farada cl5dirii  existente  pe  imobilul  cu nr.  cadastral  158426,  pe  care  se  observa doua

ferestre orientate catre proprietatea noastra, precum Si perspectiva dinspre interioml camerei de

ziOiving)aimobiluluinostruspreaceeapifa{add.Potrivitsituatieidefaptrelatatedeproprietari,

aceste  deschideri  perhit  deja  o  perspectiva vizual5 inspre  incaperea de  locuit  §i  afecteaz5

intimitateafolosiriilocuintei,RezuhiastfelopreocuparerealaSi`individualizata,intemeiatape

efectele concrete ale ansamblulul a§upra locuintei noastre.

in mod esential, orientarea acestor ferestre5 rdatia lor direct5 cu spatiile de locuit ale

vecinilor  Si  absenfa  unor  ecrane  vizuale  adecvate  trebuie  puse  in  legatura  cu  extinderea

proiectata. Daca noul corp de cl5dire va cuprinde camere de cazare, spatii comune sau ferestre

la etaj  Si  mansards orientate catre  aceeapi  proprietate,  numaml\ pozitiilor din care  curtea Si
^inc5perile  de  locuit  pot  fi  observato  se  poate  multiplica.  Chiar  daca  fiecare  deschidere  ar

respecta, la etapa autorizini, o distanS legala minima, analiza urbanistica trebuie s5 verifice

daca efectul cumulat al ce{or dour coustructii este compalbil ou protejarea viefii private Si cu

folosinfa nomala a Locuinfei preexistente.

Solicitin  verificarea,  pe  baza  ridicini  topografice,  a  cotelor  Si  a  documentelor  de

autorizare: a confoinitatii celor dour ferestre ale centrulul existent ou art. 615 Si art. 616 din

Codul  civil.  Verificarea  trebuie  sa  cuprindi  regimul/ juridsc  Si  natura  acestor  deschideri,

distan!ele  reale  fa!a  de  hotar,  nivelul  la  care  sunt  amplasate,  unghiurile  de  vizibilitate  Si

modific5rileautorizatealefapdei.Eatrebuiesaanalizezeperspectivaefectivainraportcuusile,

ferestrele Si spaSiile exterioare folosite cotidian pe imobilul nr. cadastral  155893 .

in privinta celor dout  ferestre  ale  cladirii  158426-C1,orientate  spre  curtea noastra,

solicitam transformarea  lor ^m  ferestre  fixe,  fara posibilitate  de  deschidere  ori  de  rabatare,

prevazute cu geam opac ori translucid, precum §i verifroarca legalitatii Si a amplasarii acestora,

Art.616dincodulcivilpermiteferestredeluminadacfsuntcoustruiteastfelincatsafmpiedice

vederea spre proprietatea vecin5, criteriul legal determinant fiind ^mpiedicarea acestei vederi.

Solutia tehnica solicitafa reprezirfe mdsura de protec¢e pe care o apreciem adecvata situa!iei

existente.  Solicitin totodata verificarea regimului autorizati celor dou5 deschideri Si a datei

realizarii  ori  modificini  lor,  inclusiv  prin raportare  la  art.  59  din  Legea ur.  71/2011  pentru
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punerea ^in aplicare a Codului civil, intrucat reginul juridic aplicabil acestora poate depinde de

momentul realizati sau modificali.

Fotografia nr.  I  arata totodat5 configura{ia curii noastre, in care gardul delimiteaz5 o

zoha privata de Sedere Si recreere. Amplasarea ^m spatele acestul gard a unui coxp de cladire cu
^mal!imi maxime de pfroa la 10 metri la comisa Si 15 metri la coam5 ar putea trausforma o curte

relativ  protejat5  intr-un  spa¢u  expus  observa!iei  de  la  nivelurile  superioare,  ou  pierderea

caracterului  sau intim Si cu un impact vizual consideratil.  Solicitim apadar ca autoritatea sa
a-y

analizeze  Si   sa  compare  perspectiva  existenfa  cu  perspectiva  rezultata  dupa  executarea

volumului maxim admis prim PUZ, nu numai cu o repre2entare  schematica sau cu o ftyadi

aleas5 discre¢onar de investitor.

Efectele asupfa intimifa!ii trebuie evaluate inca din aceasfa faza, pe baza unor planse Si

simulari   concrcta,   de;arece  regulamentul   aferent  PUZ  este   col  care  va  stabili  limitele

autorizarilor  ulierioare.  0  simpla  pronisiune  a  beneficiarilor,  neprelunta  in  reglementarea

aprobata,   nu   ofera   proprietatii   '¢8cine   o   garantie   verfficabila.   Revine   initiatorilor   Si

elaberatorului  sarcina  de  a  dem¥drfistra  ca

vecinilor.

solutia propusa protejeaza efectiv viatry privat5  a

Solicitan  planse cu toate fa!adele orientate spre proprietatea  155893,  cu delimitarea

ferestrelor de vedere, a ferestrelor de lunina, a balcoanelor, a teraselor circulabile Si a spaSiilor

comune, inclusiv a celor de la mansards. Plansele trebuie sa indice, pentru fiecare deschidere,

distanta fa[a de hotar §i nivelul la care este amplasata: Nunai pe baza lor se poate aprecia

numal Si pozi!ia punctelor din care curtea §i incaperi|e no~astre de locuit ar deveni vizibile.

XIII.   Distan!ele   fape   de   hotare  Si   distantele   dintre   consthictii.   Necesitatea

secSunilor cotate

Din  plansa de  reglementari  rezulta o  zona  edificabila relativ  apropiata de  fondurile

invecinate, insa cotele grafice nu ofera in mod neechivoc toate distantele pentm fiecare fa!adi

§i fieeare nivel. Fata sectiuhi Si desfasurari de front, vecinii nu pot verifica relatia reala dintre

volunul de part la  15 metri §i cledirile existente. Ambiguitatea este cu atat mai grava cu cat

zona edificabila se apropie de hotarul comun cu imobilul nostru, uncle efectele asupra luminii

Si intimife!ii sunt maxime.

Art. 612 din Codul civil stabilepe regula de baza a distantei minime ftya de hotar, sub

rezerva dispozitiilor legii §i ale regulamentului urbanistic; art. 24 din HG nr. 525/1996 vizeaz5
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distantele  ftya  de  limitele  parcelei  Si  necesitatea  asigurarii  conditiilor  pentni  interventie  la

incendiu.  Minimele civile nu sunt insfy prim ele iusele, o justificare pentru admiterea oric5mi

volum construit in vecinatatea locuintelor.  Distartyele trebuie stabilite in funcSie de inaltimea

efectivi  a constructiei  Si  de  destina!ia incaperilor de  pe  anbele  fonduri,  astfal  incat  sa  fie

asigurate iusorirea, iluminarea §i intiniitatea cerute de nomele sanitare.

Se impune indicarea cotelor exacte de retragere fa€a de hotaml cu parcela 155893, atat

la sol, cat Si pentru balcoane, stresini9 console, rampe Si elemente de acoperis. Cerem totodata

sectiuni  care  s5  arate  diferenta  dintre  cota  terenului  natural3  cota trotuarului,  ^maltinea  la

streasinalcomisa, inaltimea la coama Si nivelurile vecinilor,  in lipsa lor nu se poate  aprecia

proporionaLitatea reglement5rii.

XIV.   Nepotrivirea   volumetric5.   Justificarea   ^ma]tinii   de   10/15   metri   Si   a

caractertilui arhitecfural a] zonei

Proiectul  urm5reste  reglementarea  unei  suprafe!e  de  numai  506  mp,  ^ms5  stabileste

inaltimi maxime de 10 metri la comisa Si  15 metri la coand. Aceasta rela¢e dintre ^mtinderea

parcelei  Si gabaritul posibil trebuie justificata prin studiul de conformae volumetrica Si prim

raportare ]a aliniamentele Si cladirile din jur, nu nunai prim exemple de regimuri de inaltime

mentionate  pe plan.  Cladirile  din  vecinatatca  imediata,  inclusiv  locuinia  noasrfu  §i  centml

existent, au un gabarit semnificativ mat redus decat cel propus.

Este necesar sa se analizeze inpreut relatia dintre cledirea noua, cl5dirca existenta pe

parcela 158426 Si constructia noastra. Un ansanblu cu dour copuri al5turate poate genera un

front construit §i o mass volumetrica mai ampla decat ar rezulta din analiza izolat5 a coxpului

nou,  cu  efecte asupra perspectivei, deschiderii  curfii,  proportiilor str€ini  Si  ^msoririi. Analiza

izolata a parcelei 181742 ar ignora inprejurarea ca ambele corpuri apapin acelorasi proprietari

Si sunt destinate aceleiasi activitaii.

Solicitin  simul5ri  volunetrice  din  perspectiva  proprieta¢i  noastre,  desfasurin  ale

fatadelor Si j ustificarea motivata a regimului de ^maltime ales. Simulinle trebuie realizate pentm

volumul maxim adlnis prim PUZ, iar nu pentni o valanfa arhitecturala aleas5 discrefionar. Lipsa

acestei justific5ri ar transforma PUZ intr-un mij loo de maximizare a posibilifatilor de construire

exclusiv in favoarea initiatorilor, fira echilibrarea intereselor legitime ale zonei.
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XV. Suprafetele verzi Sj spaSile exterioare de odihn5 ale viitorului centru

Planse  declar5  126,50  mp  de  spatii  verzi,  respectiv  25°/o  din  cei  506  mp,  dar  nu  le

individualizeaz5 suficient din perspectiva utilizdrii reale, a suprafe!elor perineabile Si a rela!iei

cu spatiile de ciroulatie. Pentm un centru de ingrijire rezidenfiala este necesar sa se explice §i

modul de utilizare a spapiului exterior de catre beneficiari, inclusiv de catre cei cu mobilitate

redusa. Simpla declarare a unul procent nu dovedeste ca spatiul verde va fi efectiv utilizabil,

permeabil Si separat de zonele de manevra.

in  acelapi  timp,  parcela  158426,  pe  care  centml  existent  ocupr  integral  suprafara

terenului,   nu   prezint5,   potrivit   evidentei   cadastrale,   teren   necoustruit  propriu.   Aceasfa

imprejurare justifica verificarea modului ^m care sunt asigurate deja spa[iile exterioare Si daca

suprafara de  126,50 mp a noii pareele ar urma s5 des`erveasc5 atat beneficiarii existenti, cat Si

pe cei noi.  Cerinfele aplicabile trebuie verificate ^m raport cu ^mcadrarea exacts a serviciului,

capacitatea Si  avizele competente, fara a importa automat nerm9 destinate alter categohi de

cfadiri.

Cerem plan de anenajac peisagistica cotaca, in care suprafetele plantate la sol sa fie

delinitate  de  trotuare,  pgrcqje,  platforme  tehnice  §i  zone  de  manevra.  Daca  o  parte  dintre

spatiile verzi sunt destilrate folosin;ei comun€ cu centrul existent, solicitam indicarea acestui

lucruSiverificareaposibilitatiirealederespeetareaanbelorcategoriidecerinte.inlipsaunui

astfel de planD procenful de 25% nu poate fi verificat Si nici inpus la autorizare.

XVI. Conditii]e sanitare, de ictena, deseTri]e §i dot:ari]e tebnice

in lipsa unul program functional concret, nu poate fi verificata amplasarea instalatiilor

de ventilapie  §i climatizare, a spatiilor de bucatale, spalatorie, depozitare,  a platformelor de

colectare a deseurilor §i a traseelor de evacuare. Aceste compoqente suet relevante atat pentm

protectia  locutryelor  din  vecinatate,  cat  §i  pentru  buna  inctionare  a  centrului  propus.

Amplasarea lor in apropierea hotarului comun ar transfera asupra imobilului nostni zgomotul,

mirosurile Si traficul de serviciu ale centrului.

Solicitin indicarea tuturor dotinlor cu pesibil impact asupra vecinatajii, caracterizarea

fluxurilor  de  aprovizionare  §i  de  colectare  a  de§eurilor,  precum  §i  identificarea tipurilor  de

deseulinfuncSiedeactivitatileconcreteautorizate.Solicrfumcaeventualeleactivitatimedicale

generatoare de de§eul cu regim special  sa fie declarate expres. Asemenea activrfuSi trebuie
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tratate corespunz5tor inca din analiza urbanistica inclusiv sub aspectul amplas5rii spaSiilor de

depozitare temporara.

Cerem verificarea prevederilor relevante ale Ordinulul MS nr.119/2014 Si a celorlalte

none de sinatate publica incidente, ^m special pentru anplasarea platfomelor, a parc5rilor Si

a echipamentelor ftya de ferestrele incaperilor de locuit. Amplasarea acestora nu trebuie ldsata

unei  etape  ulterioare atunci cind spatiul disponibil  este  limitat Si  solutia poate  compromite

amenajarea  potrivita  a  terenului.  Ordinul  MS  rIT.   119/2014  stabilepe  distante  minime  ale

platformelor de  colectare a deseurilor fap de  ferestrele  locuintelor,  a ciror respectare pe  o

parcela de 506 mp trebuie demonstrata grafic.

XVII. Zgomotul Si func¢omrca permanenta. Impactul real al fluxurilor

suplimentare

Serviciul  social  rezidential  pcate  presupune  functionac  continua  §i  schimburi  de

personal,  sosiri  ale  apapifetorilor,  interven!ii,  transport  de  materiale,  colecfari  de§euri  Si

activifa!i gospoddre§ti.  in lipsa evalu5rii nun5rului de utilizatori Si a logisticii centrulul existent

Si viitor,  autoritatea nu poate  dctermina daca se pot mentine conditii rezonabile  de  liniste  Si

confort pentni imobilul nostru. Cerem prezentarea solu!iilor pentm izolarea surselor tchnice de

zgomot, amplasarca utilajelor Si gestionalea operatiunilor auxiliare. in cazul identificali unui

impact specifro, ^sol icifam examinarea necesifa!ii unul studiu de specialitate ori a condition5rilor

suplimentare in avize.

XVIII. Protectia cl5dirilor invecinate in timpul exeeu¢ei. Geotchnica, ape pluviale

?i utilit5ti

Cladirea propus5 va fi  realizas intr-un tesut deja coustmit,  cu  limite  de proprietate

apropiate Si cu clediri existente de o parte Si de alLa. Sapaturile, sistemul de fundre, evenfualele

subsoluri,  sprijihirile  Si vibratiile din timpul  executiei  pot avea impact asupra construcSilor

vecine, motiv pentm care este necesara anticiparea mdsurilor tehliice de protectie.  Imobilul

nostni  se  afla  in  imediata  vecinatate  a  amplasamentulul,  astfel  incat  riscul  de  afectare  a

fundatiilor Si a constructiilor existente este direct.

Solicitam  indicarea  posibilitairi~  de  reahzare  a  studiilor  geotehnice  Si,  dupa  caz,  a

expertiz5rii constructiilor invecinate ori a mdsurilor de monitorizare, la etapa corespunzatoare.

Se impune totodata reglementarea principjului ca apele meteorice, inclusiv cele provenind de
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pe noul acoperis Si din parcaje, vor fi colectate §i evacuate fara scungere spre fondul nostm ori

spre  terenurile  vecine.   Bilantyl  propus  atribuie  circa  75%  din  parcela  constructiilor  §i

circulatiilor, ceea ce sporepe volumul apelor meteorice ce trebuie gestionate pe teren propriu.

Plansa de echipare edilitara identifica propuneri de racordare la retele, dar in sine nu

demonstreazii capacitatea retelelor pentm un serviciu rezidential cu functionare pemanerfe §i

pentru extinderea centrului existent. Cerem verificarea necesarului de apa, canalizare, energie

Si, dupa caz, a conditiilor tehnice impuse de avizatori penthi capacitatea real5 a ansamblului.

Necesaul trebuie  calculat pentru  anbele  clediri,  ^mtrucat  ceptrul  existent  Si  extinderea vor

functiona ca o singur5 activitate.

XIX. anistica  anterioara   §i  justificarca   oportunitatii  schimbarii

regumor de construire

Memon`ulnontehnicfacereferfuelalipsaunordocumeriatiirfeanisticevalabiledincare

sa rezulte indicatorii necesari regleinentini zonei. Solicitinj]recizarea reglementarii de rang

superior aplicabile, ^m special a PUG §i RLU existente, a statutului acestora la data initierii Si a

justificarii concrete pentru recurgerea la un PUZ dedicat acestui  anplasament. Fara aceasta

precizare nu se poate apgecia in ce masura PUZ deroga de la reglementarea in vigoare Si daca

derogarea este justificata.

Potrivitari.47dinLegeanr.350/2cO1,PUZesteuninstrunentdedezvoltareurbanistica

integrata, iar reglementarile privind functiunea. regimul de coustruire, POT, CUT, inaltimea Si

retrageriletrebuiestabilitepebazaanalizeicontermihiurbanisticSiarhitectural.Acestecerin!e

rm sunt satisfacute prim simpla enumerare a indicatorilor doriti de proprietor fdra prezentarea

motivelor pentru care ei sunt necesari, adecvaS Si compatibili cu imobilele din jur. Indicatorii

propu§itrebuieraporta!ilareginuldecoustruireexistentinvecinatateaimediata,preponderent

rezidential, cu cladiri de mica inaltime.

Cerem prezentarea avi2ului de oportunitate Si a cfindi¢ilor sale, a studiilor ce au stat la

baza delimitahi zonei studiate §i a argument5rii interesului public. £n particular, solicitam sa se

explice  de  ce  o  investitie descrisa crept centru de  ingrijire justifica reglementarea larga de

„institapii Si servicii" Si indicatori urbanistici care pot permits §i alte utilizari. 0 reglementare

atatdelargaarpemiteulteriorfunctiupicuunimpactsensibilmaimare,far5onouaconsultare

a vecinilor.
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XX. Rest)ectarea procedurii de informare §i consultare a proprietarilor direct

afectati

Procedura   prev5zuta   de   Metodologia   aprobata   prin   Ordinul   nr.   2701/2010   este

obligatorie  pentni  etapa  cousult5rii  propunerilor  PUZ.  Art.  37  lit.  a)  inpune,  intre  altele,

identificarea Si notificarea proprietarilor ale ciror propriefati vor fi direct afectate, accesul la

documentele Si materialele explicative, inclusiv certificatul de urbanism Si avizul prealabil de

oportunitate, dupa caz, precum Si asigurarea unei perioade reale de formulare a observatiilor.

Art. 37 lit. b) prevede comunicarea rezultatelor consultini §i irfomarea in scris a proprietarilor

direct  afectati  care  au trimis  opinii,  cu  un  raspuns  argumentat. Art.  39  instituie  elaborarea

raportului consultini publicului, in care trebuie reflectate opihiile, raspunsurile Si argumentele.

Anuntul   nr.   56685/02.10.2026   stabileste  perioada  cousultini   intre   02.10.2026   Si

27.10.2026 §i data estimata a public5rii raspunsului pina la 11.1 I .2026. Mentionin separat ca

antryil din anul 2025 privea etapa intenfiei de elaborare Si un termen deja expira[ naputind

substitui consultarea actuala.  Solicitin ca toate materialele redevante sa fie accesibile, iar in

ipoteza  schimb5rii  substantiale  a  propunerilor  dupa  primirea  observatiilor,  publicul  direct

afectat sa fie informat in mod efectiv despre noua configuratie.

XXI. Caractertil rezidential al vecin5t5giv Si limitele normale ale raport`iri]or de

vecinatate

Apreciem c5 solu!ia urbanistica propusa trebuie analizata ^m raport cu particulndta!ile

amplasamentului,  caracteru]  predominant rezidential  al  vecinatatii  §i  capacitatea  efectiva  a

terenului de a susSne fune{iunea preconizata. Stabilirea regimului de fnal!ine, a volumedei Si

a condifiilor de construire trebuie sa asigure protejarea propriet5jilor invecinate, men!inerea

unor   condifii   corespunzatoare   de   locuire   Si   respectarea  unul   echilibru   rezonabil   intre

dezvoltarea urbanistic5 Si drapturile proprietarilor afecta!i. Aceste cerinte decurg din art. 47 din

Legea  ur.   350/2001,  care  impune  stabilirea  reglementarilor  pe  baza  analizei  contextului

urbanistic existent.

Documentatia  nu  cuprinde  o  analiza  a  conpatibilita!ii  volumului  maxim  admis  cu

locurtyele  existente  Si  nici  o  comparare  motivat5  a variantelor  de  anplasare  Si  volumetrie.

Revine iniSatorilor Si elaboratorului sarcina de a demonstra, prim studi §i variante argumentate,

ca solutia aleasa realizeaza echilibnil dintre interesul privat al investitiei Si interesul public al
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dezvolt5rii  zonei.  Pfha  la  o  asemenea  demonstraiie,  soltryia  supusa  consult5rii  nu poate  fi

considerata propor!ionala.

£n acest context,  sunt incidents  §i  dispozifiile art.  630  din Codul civil,  care  consacri

protecSia proprietarilor inpotriva inconvenientelor ce depasesc limitele normale ale raporturilor

de  vecinatate.  Aceste  prevederi  impun  luarea  in  considerare  a  efectelor  concrete  pe  care

dezIVoltarea urbanistica propusa le poate produce asupra proprietatilor ^mvecirmte, ^m special in

ceea ce prive§te intimitatea, ^insorirea, confortul locativ Si exercitarea normala a dreptului de

proprietate. fn speta, aceste efecte vizeaza direct curtea Si cinera de zi a imobilului nostng

afectate deja de configurafia actuala a centrului existent.

XXII. Opozi¢a fa!a de extinderea centruhi pe parcch 181742. Impactul asupra

propriefagiv noastre

Ne  opunem  in  mod  expres  re\alizrfui  pe  parcela  nr.  €\adstral   181742  a  unei  noi

constructii, extinderi ori supraetajari\ destinate de2voltarii can_edui de ^ingrijire a persoanelor

varstniceexistentpeparcelanr.cadastral158426.Opozitiaprivesteanplasarcaacesteiinvestitii

peparcelaindicathinPUZ,'^moricevariantaderetragere,^maltimesauconfigurareaftyadelor.

Cu atat mai mult, edifroarea unui volum ^m spatiul dintre cledirea centrului existent,  158426-

C1,  Si  coustructia  Cl  de pe parcela  181742  dr detemina o inchidere  suplimentara a curii

noastre  ^intre  corpurile  aceluiapi  ansanblu,  cu  efecte  grave  asupra  ^msoririi,  intimita¢i  Si

folosin;ei locurtyei.

Totodata, documentafia nu precizeaza ce armme urmeaza sa fie constmit> in ce loc al

parcelei, ce suprafapa rinane efeetiv neconstruifa Si uhde vor fi amplasate parcarile. Lipsesc

anplasanentul exact\Si fonturul coustructiei propuse la toate nivel`ape, distan[ele cotate fa}5

de hotarul  comun  cu imobilul  155893  pentm fiecare  fa[adi §i  fiecire  nivel,  suprafata care

ranine neconsrfuta dupa includerea terasei existente, nuninil, Pbzitia Si accesul locurilor de

parcare pentru ^mtregul ansamblu, precum Si capacitatea maxima a serviciului Si numanil de

salaria!i.Lipsaacestorelementefaceinposibilaoriceevaluareconcretaainvestitiei§iconfirma

caracterul nefundamentat al propunerii de extindSre.

Interesul nostru legitim este ca aceste efecte sa fie evaluate in mod real, iar autoritatea

sasepronun!emotivatasupraincompatibilititilorsemnalateprinprezenteleobserva!ii.Cererile

privind prezentarea unor plan§e cotate, studii Si justificari tehnice servesc exclusiv verificarii

legalit5tiiSioportunitapiipropuneriiSisolu!ionariimotivateaobiectiuhilor.Solicitamcaanaliza
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sa priveasca intreaga capacitate de construire Si de utilizare pe care documentaiia ar permite-o,

inclusiv efectele cumulate cu centrul existent.

in  absen¢a  acestor  elemente,  nu  poate  fi   verificata  ex  ante  protectia  efectiva  a

propriefafilor invecinate. Dincolo de lipsurile documentare, mentinem opozi¢a fa;a de insasi

reglementarea Si realizarea extinderii centrului pe parcela nr. cadastral 1 81 742, pentnl motivele

de  amplasament,  vecinatate  Si  compatibilitate  urhanistica  dezvoltate  ^m  prezenta  cerere.

Solicit5mcaautoritateas5rispundadistinctatatobiectiilordefond,cat§icererilordeverificare

Si comunicare a documentelor relevante.

XXIII. Afectarea potentiala a valorii economice §i de piat5 a proprietatii ^mvecinate

in completarea efectelor asupra condifiilor de locuire,  apreciem necesara examinarea

cousecin{e]oreconomjcepecaresolutiaurbanisticapropusalepcateproduceasupraimobilulul

nostru,  iuscris  ^m  CF  nr.  155893  Satu Mare.  Proprietatea,  compusa din teren,  construc!ie  cu

destinatie de casa Si spatiu comercial Si anex5, reprezirfe un bun patrimonial a canii valoare nu

este   determinata   exclusiv   de   suprafefele   ^mscrise  ^m   cartea  funciara,   ci   Si   de   calitatea

vecindt5tilor,  intimitatea  spatiilor  interioare  Si  exterioare,  iusorire,  comfort,  accesibilitate  Si

posibiliti¢lenormaledefolosireSivalorificare.Acestecaracteristicipotinfluen¢interesulunor

potentiali dobanditori Si conditiile in care imobilul ar putea fi tranzactionat ori utilizat in viitor`

Impacful economic trebuie anaLizat in concret, prim raportare la situa[ia existenta Si la

schimbareasnplimentarapecareopermitePUZ.inspet5,peparcelanr.cadastral158426exist5

deja  un  asemenea  centru, cu  ferestre  orientate  catre locuin!a noastr5,  iar imngihile  anexate

ilustreaz5 relatia vizuala dirife ftyada acestuia Si camera de zi. Propunerea de edificare a unul

nou corp, cu ^maltimi permise de pari la 10 in la cond* §i 15 in la coama pe parcela in. cadastral

181742, inediat dincolo de ^imprejmuirea curii noastre, poate apcentila pierderea intimifa!ii,

reduceluminanaturala§imodificapercepriaSifunctionalitateqspatiululdelocuit,^mmdsurain

care aceste efecte vor fi confimate prim studiile solicitate.

Un eventual cumpastor ori utilizator al imobilului poate evalua diferit o proprietate care

beneficiaza de o curte cu deschidere Si un hivel rezonabil de discretie ftya de aceeasi proprietate

dupa aparitia unui volum constnrit suplinentar, cu deschideri Si spatii comune c5:tre curte. La

acestea se pot adfuga, ^m functie de capacitatea §i organizarea activita!ii, fluxurile de persoane

Si  autovehicule,  dificultatile  de  parcare  Si  alte  inconveniente  de  vecinatate.  Riscul  unei

asemenea diminutri de atractivitate Si, ^m consecin[i, al valorii de piara nu este unul strain de
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obiectul consult5rii urbanistice, deoareee este legal de iusasi alegerea amplasali, volumetriei,

functiuhii Si condijiilor de utilizare pe care PUZ urmale§te sa le stabileasca.

Riscul  de  depreciere  a  valorii  de  pia{a  a  inobilului  nostni  constituie  un  element

suplimentar care trebuie analizat in cadrul evalu5rii impactului urbanistic al investitiei, avind

in vedere modificarea conditiilor de vecindtate, dimimrarea intimifetii  Si posibila afectare a

insoririi  §i  a  confortului  locativ.  Solicifem  autoritatii  sa  examineze  ^m  mod  concret  aceste

consecinte ^m evalunrea oportunit5Sii reglementini propuse. Analiza trebuie sa compare sit`ra¢ia

actuala a inobilulul cu situatia rezultata dupa realizarea vQl\unul maxim permis de PUZ.

Totodat5, ne rezerv5m dreptul de a solicita, ^in co\nditiile legii, rapararea eventualelor

prejudicii patrimoniale  generate  de realizarea investitiei,` inclusiv prim stabilirea Si  evaluarea

acestora pe baza unei, expertize de specialitate. Apreciem ca protejarea valorii economice a

propriet5!ilor  invecirrate  trebuie  avut5  ^m  vedere  la  aprecierca ,proportyionalrfutii  impactulul

urbanistic Si ia stat)ilirea condi¢ilor concrete ^m care poate fi re*\izn:ta investitia. 0 asemenea

expertiza va avea ^m vedere

realizarea investitiei.

ie de valoare dintre situntia existerfe Si cea rezultata dupa

XXIV.Insufici`inta\documenta¢eiactrale

Coroboraea`datelor oficiale conduce la o situa¢e care nu poate fi ignorata: centrul de
^mgrijire existen este iuscris pe o parcels de 231 mp acoperfe integral, la sol, de o cl5dire, ^m

timp ce noua investitie este proiectata pe o parcels de 50\6V rap, cu o cladire existenta Si cu o

reglementare propusa care pemite o nout constructie de paha la 15 in ^inal!ime. fari definirea

relaSei funcfionale §i f@;ajustificarca parcarilor, a spa{iilor verzi Si a celorlalte obliga!ii pentni

ansaniblu, nu poate \fi apreciat daca dezvoltarca este apta sa func¢oneze in limitele drepturilor

§i obligatiilor urbanistice. Sitrtyia este agravata de neconcordapa dintre suprafap de 506 mp

inscrisapentruparcela181742Sisitua¢adinterenSidelipsadceiinentelorprivindautorizarea

centrului existent.

in  plus,   materialele   disponibile   nu  demonstreaza  ca  volunul  maxim   admis  nu

prejudiciaza insorirea Si  intimitatea proprieta!ij\ noastre. Nu  sunt figurate terasa existenta §i

celelalte amenajari, nu este demonstrata cQrespondenta suprafetei de  506 mp cu situatia din

teren, nu este docunentat regimul de autorizare al centrului existent, iar funcSiunea generals de

„institutiiSiservicii"nugaranteazacainvestitiasevalimitalaactivitatcaprezentat5publicului.
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Aceste deficiente nu sunt simple probleme de detaliu arhitectural, ci privesc condnutul tususi

al reglementini ce ar urma sa fie aprobata.

Documentatia fotografica anexata individualizeaz5 dou5 efecte care reclama o abordare

cumulativa: perspeetiva deja existent5 intro ferestrele centrului de ^ingrijire Si camera de zi a

locuintei noastre, respectiv amplasarea viitoarei constructii dincolo de gardul care delimiteaza

curtea privafa. Aceste elemente solicita un rdspuns tehnic Si urbanistic punctual, nu o  simpl5

afirmatie ca indicatorii POT Si CUT ai paroelei noi se incadreaza ^m procentele propuse. Aceste

efecte se adaug5 §i se amplifica reciproc, astfel incat nu pot fi fvalunte separat.

Coroborarea ^imprejurarilor j uridice, cadastrale §i urbanistice prezentate fundamenteaza

opozitia noasrfu ftya de aprobarea PUZ ,Zona institu¢i Si servicii" pentni parcela nr. cadastral

181742    Si   ftya   de   realizarea   pe   acest   amplasanent   a   extinderii   centrului   existent.

Amplasamentul, volumetria posibila, gradrl de ocupare a parcelei al5turate Si efectele asupra

intimhafii,   ^msoririi    Si   folosin;ei   normale   a   proprietatii   noastre   recland   reapingerea

reglementali   propuse.   Sohcitin,   ^m   cousecinfo   nepromovarea   Si   neaprobarea   acestei

documentatii Si pronuntarea moth vats asupra fiecareia dintre obiectiile formulate.

SentinSa civila nr. 2467/06.06.2024 a Judec5toriei Satu Mare

Aducem  la  cuno§tinpeL  autoritatii  Senttrya  civila  nr.  2467/06.06.2024,  pronunfata  de

Judec5toria Satu Mare in dosarul nr.1401#96/2019, rinras5 definitiv5, in care tatar nostru,

Iopas Attila, a avut calitatca de pdrat, ca proprietar al fondulul ^mvecinat. Prim aceast5 hottrfre

a  fost  respinsa  cererea  formulafa  de  beneficiara  Negru  Ofelia-St8luta  privind  constatarea

dreptului de proprietate asupra constructiei extiuse de pe imobilul situat in Satu Mare, str, Unirii

nr. 73, nr. topografic 2257/1, precum Si cererea de rectificare a suprafetei terenului din cartea

funciara de la 201  mp la 251  mp.  Hotzrarea cuprinde constat5ri care privesc direct imobilele

158426 Si  181742, motiv pentm care solicifem ca acestea sa fie avute in vedere la verificirile

solicitate prim prezentele observatii.

Instanfa a re¢nut, pe baza adresei Municipiului Satu Mare nr. 68/04.01.2021, ca pentm

imobilul  de  la  str.  Unirii  nr,  73  nu  au  fo;t` eliberate  autorizatie  de  construire,  certificat  de

urbanism Si proces-verbal de receptie la terminarea lucrinlor. in prezent, CF nr. 158426 inscrie

destinatia de centm de ingrijire, ^m baza actului administrativ nr.  33561/31.05.2024, pentni o
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constructie cu regim S+P+M Si suprafaS construife desfaiasurata de 683,8 mp, in condiiiile fn

care, in cererea din anul 2019, constnictia era descris5 ca D+P+M, cu o suprafa!a constmrfu

totala de 242 mp.  Solicitin verificarea naturii Si a temeiului actului nr.  33561/31,05.2024 Si,

daca acesta a fost emis  potrivit  art.  37 alin.  (6)  din Legea nr.  50/1991,  a expertizei {ehnice

privind ^mcadrarea coustructiei in reglementinle de urbanism aprobate.

Hotrfuea consermeaz5, totodat5, ch terenul cu nr. topografic 22 5 7/ 1 era ^mscris ^m cartea

funciara cu supraftya de 201 mp, iar instanfa a retinut ca excedentul invocat nu a fost dovedit

printr-o documentatie cadastral5 vizata de OCPI din care sa rezulte ca nu afectcaza suprafetele

proprietarilor vecini; in prezent, CF nr.158426 iuscrie pentin acela§i teren 231  mp. in aceeasi

cauza, fo§tii proprietari ai terenului ou nr. topografic\2257/2 au aratat ch au dobfrodit in anul

2007  o  suprafaq  ds '471  mp,  inscrisa  ^m  prezen  in  CF  nr.  181742  cu  506  mp.  Solicitam

verificarea temeiulul aribelor majond de suprafa€a, de 30 mp Si, respectiv, de 35 mp, precun

Si a raportulul &cestbra cu hotanil comun c'u'inobilul nostm, inscris in CF ilf.  155893.

HHEE=]a¥¥¥

£n  cousiderarca  celor  aratate,  soEicit5m,  in  primal  rind,  respingerca  propunerilor

preliminare  ale PUZ  ,Zona  institutfi  §i  servicii"  pentm imobilul  cu nr.  cadastral  181742  Si

nepromovareaacesteidocirmentatiispreaprobareinscopulrealiz5riiinvestitieidescrise.Cerem

ca Taporfu infom.arii §i cd!]siiltarii publicuhi Si actede ulterioare ale autorifa[ri sa consemneze

expres  opozi!ia noastra  fapr de  extinderea centruhi  pe  parcela reapectiva  §i  sa cuprind5  o

motivare individualizata asupra incompatibilitatilor invocate.

Distinct,  solicitam verificarea regimulul juridic  Si urbanistic al centrului existent de pe

parcela158426,aistoriculuicadastralalparcelelor158426§i181742Siadiferenpeidesuprafa¢a

de 35  mp inegistrate ^in anul 2023.  Solicrfum, de asemenea, verificarea ferestrelor existente

orientate catre proprietatea noastra, a situaSei anenajarilor nefigurate in planse, preeum Si  a

modului de asigurare a acceselor, parcarilor5 spatiilor verzi Si conditiilor de functionare aferente

ansanblului.
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Solicitin  comunicarea docunentelor  Si  a rezultatelor verificarilor care  pot fi  puse  la

dispozitia persoanelor interesate podivit legii, inpreuna cu un rdspuns scris Si argumentat la

fiecare  categorie  de  observatii  Si  obiectiuni.  Ne  rezervam  dreptul  de  a  contesta  actele

administrative  Si masurile ulterioare,  in conditiile prevazute  de lege, precum  Si de  a solicita

protej area drepturilor noastre pe cane legale corespunzatoare.

Satu Mare,

26.10.2026
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Cu deosebita cousideratie,

roNAS NORBERT-ATTELA

LAND

prin SCA COJAN BIG SI ASOCIATII

Alfred
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Anexe:

I. Extras CF nr.  155893 Satu Mare ®roprietatea petenEilor);

2. Extras CF nr,  158426 Safu Mare (centml de ^mgrijire existent);

3. Extras CF nr.  181742 Satu Mare (terenul pentni care se solicit5 PUZ);

4. Plansa fotografica - trei fotografii privind curtea vecina, ftyada cenrfului existent Si

perspectiva din canera de zi (inclusa la finalul prezentelor observatii);

5. Planse Si documente PUZ -reglementin urbanistice, situnjie, memoriu nontehnic §i anrty

consultare.

6. Sentinfa civila IIf. 2467/06.06.2024 a Judecatoriei Satu Mare, dosar nr.  1401/296/2019;

7. imputemicire avocaiiala.
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ANEXA NR. 4 - PLANSA FOTOGRAFICA

Fotografia nr.  I.  Vedere  din  curtea  inobilului  lonaj  (CF  155893):  inprejmuirea  Si  zona  din  spatele  acesteia,
aferenta amplasamentlilui pentru care se propane n6tia constructic.
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Fotografia nr. 2.  Fatada cenquui existeflt (CF  I 58426), cu cele dout ferestre orientate spre imobilul inveeinat;
situatie invocata pentru whficarea perspectivelor vizttale § i a distantelor.
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Fotografia  nr.  3.  Vedere  dinspre  interiorul  ^mcEperii  de  zi  a  proprietatii  lo\fTas  catre  fapda  centrului  existent;
ilustreaza relatia vizual5 dintre feTestrele inobilelor invecinate.
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