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Ciatre,

PRIMARIA MUNICIPIULUI SATU MARE
Prin Arhitectul-Sef si compartimentul de urbanism

Piata 25 Octombrie nr. 1, municipiul Satu Mare, jud. Satu Mare

Subsemnatii IONAS NORBERT-ATTILA avand CNP 1890929303911 si domiciliul
in municipiul Satu Mare, Bulevardul Unirii nr. 71, jud. Satu Mare, si IONAS ROLLAND
avand CNP 1901030303954 si domiciliul in municipiul Satu Mare, Bulevardul Unirii nr. 71,
jud. Satu Mare, in calitate de coproprictari ai imobilului situat in municipiul Satu Mare,
Bulevardul Unirii nr. 71, jud. Satu Mare, inscris in CF nr. 155893 Satu Mare,

cu domiciliul procesual ales la COJAN BIG SI ASOCIATII — SOCIETATE CIVILA
DE AVOCATI cu sediul in Satu Mare, str. Ceahlaului nr. 20, jud. Satu Mare, (persoane
imputernicite cu preluarea actelor de procedurd Cojan Alfred, Big Mihai lonut si Oros
Francesco Georgel), in temeiul Legii nr. 350/2001 si al Metodologiei aprobate prin Ordinul
MDRT nr. 2701/2010, formulam prezentele

OBSERVATII SI OBIECTIUNI

la propunerile preliminare ale Planului urbanistic zonal ,,Zoni institutii si servicii”,

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

Documentatia este initiatd de NEGRU OFELIA-STELUTA si NEGRU VIRGIL, fiind
claboratd de ERYZA DESIGN S.R.L., iar consultarea publici a fost anuntatd prin nr.
56685/02.10.2026, cu termen pentru transmiterea observatiilor la 27.10.2026. Prin prezenta
formuldm opozitie expresa fata de aprobarea PUZ , Zoni institutii si servicii” pentru parcela nr.
cadastral 181742 si fata de realizarea pe acest amplasament a extinderii centrului de ingrijire
pentru persoane varstnice existent pe parcela nr. cadastral 158426.

Opozitia noastrd priveste atdt impactul direct asupra proprietitii invecinate, cit si

absenta unei evaluari cumulativ-functionale a investitiei impreuni cu centrul de ingrijire pentru
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persoane varstnice deja existent pe parcela beneficiarilor avand nr. cadastral 158426. Cele doua
parcele apartin acelorasi proprietari, provin din acelasi numar topografic 2257 si sunt destinate,
potrivit memoriului nontehnic, aceleiasi activitdti. Documentatia supusd consultdrii trebuie,
prin urmare, si permita evaluarea ansamblului, iar nu doar a parcelei 181742 considerate izolat.

In esenta, solicitim nepromovarea si respingerea documentatiei PUZ prin care se
urmireste reglementarea unei zone de institutii si servicii pe parcela nr. cadastral 181742, avand
in vedere incompatibilitatea investitiei preconizate cu raportul concret de vecinatate si cu
conditiile de utilizare a proprietatii noastre. Solicitdm, distinct si independent de solutia asupra
PUZ, verificarea situatiei constructiilor $i amenajarilor existente, a istoricului cadastral, a
modului de calcul al indicatorilor urbanistici, a parcajelor, a capacitatii centrului si a efectelor
cumulate asupra locuirii. Aceste verificiri sunt necesare pentru solutionarea motivata a
obiectiunilor formulate si pentru stabilirea situatiei reale a celor doud imobile apartinind

beneficiarilor.
MOTIVE

1. Calitatea de vecini direct afectati. Particularititile juridice ale proprietatii
noastre

Imobilul nostru, situat in Satu Mare, Bulevardul Unirii nr. 71, inscris in CF nr. 153893
Satu Mare, are o suprafatd de 698 mp, pe care sunt edificate constructia C1, cu desiinatia de
casd si spatiu comercial, avand regim de inaltime Sp+P+M, si constructia C2, anexa parter.
Subsemnatii detinem drepturi de coproprietate asupra imobilului, fiind Tnscris si un drept de
uzufruct viager in favoarea tatilui nostru Ionas Attila. Locuinta si curiea noastra sunt orientate
catre parcelele beneficiarilor, astfel incét orice constructie noud pe parcela 181742 se raporteaza
nemijlocit la spatiile folosite zilnic de familia noastra.

Proprietatea noastrd se invecineaza direct cu paicela nr. cadastral 181742, care face
obiectul documentatiei PUZ. Apreciem ca realizarea constructiei propuse este de natura sa
afecteze semnificativ conditiile de locuire, infimitatea, insorirea, valoarea economicd si
folosinta normali a proprietitii noastre, aspecte care justifica formularea prezentelor observatii
si obiectiuni. Calitatea de proprietari direct afectati ne confera, potrivit Metodologiei aprobate
prin Ordinul nr. 2701/2010, dreptul de a fi informati si de a primi un raspuns argumentat la

prezentele observatii.
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Il. Existenta unui centru de ingrijire pe parcela 158426, ocupati integral prin
constructie. Verificarea necesari a indicatorilor urbanistici

Un aspect determinant, care nu poate fi ignorat in analiza PUZ, rezultd din CF nr. 158426
Satu Mare: imobilul de la Bulevardul Unirii nr. 73 apartine acelorasi beneficiari, Negru Ofelia-
Steluta si Negru Virgil, avind o suprafata de teren de 231 mp, iar constructia 158426-C1 are o
suprafatd construita la sol de exact 231 mp. Destinatia inscris este aceea de ,,Centru de ingrijire
persoane varstnice”, cu regim S+P+M si suprafata construiti desfisurati de 683,8 mp.
Actualizarea destinafiei este mentionati in CF in baza actului administrativ nr.
33561/31.05.2024, emis de Primdria Satu Mare. Raportul dintre suprafata construita la sol
inscrisd si suprafata terenului este, aritmetic, de 231/231, adica 100%. Tocmai aici este
problema care afecteaza credibilitatea propunerii actuale: investitia ce se doreste extinsa se
raporteaza la un imobil existent care, conform evidentelor oficiale, nu mai dispune de teren
neconstruit propriu. Solicitim autoritatii sa verifice reglementarile POT, CUT, retrageri, parcaje
§i spatii verzi aplicabile imobilului 158426 la momentele autorizirii si schimbarii destinatiei,
documentatiile i autorizatiile relevante, precum si solutiile prin care erau asigurate cerintele
functionale ale centrului existent.

Solicitdim ca auioritatea si verifice concret, pe baza documentelor de autorizare,
conformitatea acestei configuratii cadastrale cu reglementirile aplicabile la data autorizarii.
Solicitdm, totodatd, ca declaratia potrivit cireia POT-ul parcelei 181742 va fi de 35% sa fie
verificati prin raportare la imprejurarea esentiala ca aceeagt activitate poate utiliza in fapt
ambele imobile §i poate transfera pe noua parceld nevoi de acces, circulatie, spatii exterioare si
paicari care apartin deja centrului existent. Respectarea normelor trebuie dovedita prin planse,
calcule si conditionari juridice verificabile, pentru intregul ansamblu.

Fotografiile anexate evidentiaza si natura concreti a raportului dintre cele dou parcele
ale beneficiarilor si proprietatea noastra: constructia existents a centrului ocupa vizual latura sa
dinspre imobilul nostru, in timp ce noul volum urmeazi si fie propus in spatele Imprejmuirii
curtii folosite de subsemnati. Situatia de ocupare integrala rezulta din suprafetele inscrise in
cartea funciard, iar pozitia ferestrelor si proximitaiea fati de spatiile de locuire sunt ilustrate
fotografic. Impreuna, aceste imprejurari Justifica o verificare concretd a solutiei intregului
ansamblu, si nu o apreciere formala a procentelor propuse pentru cea de-a doua parcela.

Céta vreme documentatia actuala nu precizeaza care au fost indicatorii urbanistici si

conditiile de autorizare pentru clidirea deja utilizati ca centru de ingrijire, este imposibil de
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stabilit numai din cartea funciara dacd POT-ul factual de 100% a fost ori nu conform
reglementirii aplicabile la momentul relevant. Tocmai acest aspect impune ca autoritatea sa
prezinte si s3 verifice autorizatiile, documentatiile si eventualele derogdri care au permis situatia
actuald, inclusiv conditiile pentru parcari, spatii verzi si amenajari exterioare. Acceptarea fard
rezerve a unei noi reglementiri ar lipsi consultarea publicd de posibilitatea de a aprecia dacd
noua dezvoltare poate fi realmente conformad si exploatatd fard transferarea obligatiilor

functionale asupra terenurilor vecine ori domeniului public.

I11. Regimul juridic al schimbarii destinatiei si al functiondrii centrului existent
intr-o zoni de locuinte

Potrivit CF nr. 158426, destinatia de ,,Centru de ingrijire persoane vérstnice” a fost
actualizati in baza actului administrativ nr. 33561/31.05.2024, emis de Primaria Satu Mare. Din
materialele puse la dispozitia publicului nu rezulta natura acestui act §i nici actele in baza carora
s-a realizat schimbarea destinatiei. Verificarea acestor elemente este indispensabild, deoarece
PUZ supus consultirii urméreste extinderea aceleiasi activitati in imediata vecindtate a locuintei
noastre.

Schimbarea destinatiei unei constructii existente se poate realiza, dupa caz, in baza unei
autorizatii de construire ori fira autorizatie de construire, in conditiile art. 11 alin. (1) lit. 0) din
Legea nr. 50/1991. Solicitim verificarea actelor in baza cérora s-a realizat schimbarea
destinatiei imobilului 158426, a certificatului de urbanism emis, dupd caz, si a indeplinirii
conditiilor legale proprii ipotezei incidente. Daca schimbarea destinafiei s-a realizat fara
autorizatie de construire, verificarea trebuie si priveasca intrunirea conditiilor prevazute de art.
11 alin. (1) lit. o) din Legea nr. 50/1991, iar daca s-a realizat in baza unei autorizatii,
documentatia care a stat la baza emiterii acesteia.

Art. 27 din normele metodologice de aplicare a Legii nr. 50/1991, aprobate prin Ordinul
nr. 839/2009, stabileste situatiile in care este necesar acordul vecinilor, exprimat in forma
autentici. Subsemnatii nu am fost solicitati sd ne exprimdm un asemenea acord si nu l-am
exprimat, iar potrivit informatiilor de care dispunein, nici ceilalti vecini nu au fost solicitati in
acest sens. Solicitim verificarea incidentei art. 27 din normele metodologice in privinta
schimbirii destinatiei imobilului 158426 si, in ipoteza in care acordul vecinilor era necesar, a

existentei acestuia.
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Distinct de regimul urbanistic, furnizarea unui serviciu social rezidential pentru
persoane vérstnice presupune licentierea serviciului, potrivit Legii nr. 197/2012 privind
asigurarea calitatii in domeniul serviciilor sociale. Solicitam verificarea existentei licentei de
functionare a serviciului social existent, prin raportare la capacitatea si la spatiile efectiv
utilizate. Numai pe baza acestor verificari autoritatea poate stabili daca extinderea propusa se
raporteaza la o activitate legal desfasurati ori la o situatie de fapt care ar urma si fie consolidata

prin aprobarea PUZ.

IV. Riscul fragmentirii artificiale a unei investitii unice. Obligatia evaluirii
cumulative a imobilelor 158426 si 181742

Parcela 181742, in suprafata de 506 mp, se invecineaza direct cu parcela 158426, avand
aceiasi proprietari. Memoriul nontehnic al PUZ declara drept obiectiv construirea unui centru
pentru ingrijirca vérstnicilor; CF-ul parcelei aldturate demonstreazi cd o asemenea functiune
este deja inscrisa si exercitatd in vecinitatea imediati. Rezults cel putin o aparentd rezonabili
de completare sau extindere functionala a centrului existent, aspect care trebuie confirmat ori
infirmat explicit de investitor si de elaborator.

Daca cele dona cladiri vor utiliza aceeasi bucitirie, aceleasi dotari medicale sau de
ingrijire, acelasi personal, aceleasi trasce de aprovizionare, aceeasi platforma de deseuri ori
aceleasi locuri de parcare, impactul nu poate fi apreciat separat pentru fiecare parceld, ca §i cum
ar fi doud investitii autonome. Capacitatea actuala si cea viitoare, inclusiv fluxurile simultane,
trebuie calculate in ansamblu. In caz contrar, s-ar putea crea aparenta conformititii pe fiecare
amplasament in parte, desi obligatiile reale ale centrului sunt executate pe tererul destinat altei
functiuni sau sunt transferate in domeniul public.

Solicitam prezentarea unei scheme functionale a intregului ansamblu, cu delimitarea
componentelor existente si propuse. indicarea numarului total de beneficiari si salariati, a
spatiilor comune, a fluxurilor pietonale si auto, a parcarilor si a spatiilor verzi. In lipsa unei
asemenea analize nu poate fi determinat daca parcela noud poate sustine investitia propusa sau
daca, de fapt, ea urmeaza si compenseze deficiente preexistente, fira asigurarea conditiilor
pentru extinderea reald. Schema trebuie sa indice si care dintre functiunile existente pe parcela
158426 urmeaza si fie mutate ori dublate pe parcela 181742.

Separat, extrasele de carte funciard indic4 nr. topografic 2257/1 pentru imobilul 158426

si nr. topografic 2257/2 pentru imobilul 181742. Aceste date impun verificarea istoricului
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dezmembririi, a configuratiei terenului initial, a datei si temeiului juridic al separarii loturilor
si a existentei constructiilor la acel moment. Anexa nr. 2 la Legea nr. 350/2001, in sectiunea
.Indicatori urbanistici”, subrubrica ,,Exceptii de calcul al indicatorilor urbanistici POT s CUT™,
prevede pentru ipoteza construirii pe o parte de teren dezmembraté dintr-un teren deja construit
¢a ,indicatorii urbanistici se calculeaza in raport cu ansamblul terenului initial™; calculul are in
vedere si suprafetele construite existente, impreund cu cele ale noii investitii, potrivit regulii
speciale. Prin urmare, solicitdm verificarea conditiilor de aplicare a acestei exceptii, raportat la
actele de dezmembrare, regimul autorizarii si situatia constructiilor.

Aplicabilitatea exceptiei de calcul prevazute de anexanr. 2 la Legea nr. 350/2001 trebuie
stabilita pe baza actelor de dezmembrare §i a situatiei constructiilor existente la data separdrii
parcelelor. Numai in ipoteza confirmirii conditiilor legale si a unei suprafete initiale totale de
737 mp (231 mp + 506 mp), un calcul orientativ care ar insuma amprenta la sol de 231 mpa
centrului existent si 0 amprenta noud ipotetica de 177,10 mp ar conduce la 408,10 mp construiti
la sol, respectiv un POT de aproximativ 55,4%. De asemenca, insumarea suprafetei construite
desfasurate inscrise in CF pentru centrul existent, de 683,80 mp, cu maximul teoretic de 759
mp rezultat din aplicarea CUT 1,50 la suprafata de 506 mp ar conduce la un raport brut de
aproximativ 1,96, sub rezerva verificarii suprafetelor care intrd efectiv in calculul CUT. Aceste
rezultate sunt ipoteze de verificare, intrueat zona construibild de 177,10 mp nu dovedeste
amprenta efectiva a proiectului, iar suprafetele desfasurate inscrise in cartea funciard pot
necesita ajustari potrivit definitiei legale a CUT. Tocmai de accea, solicitam autoritatii calculul
motivat al indicatorilor urbanistici aplicabili intregului teren initial, daca ipoteza dezmembrarii

dintr-un teren deja constmit se confirma, cu prezentarea expresa a reglementérilor de referinta.

V. Suprafata parcelei 181742. Majorarea de la 471 mp a 506 mp si neconcordanta
cu situatia din teren

Potrivit extrasului CF nr. 181742, suprafata parcelei a fost majorata de la 471 mp la 506
mp, in baza unei documentatii cadastrale inregistrate in anul 2023. Majorarea este de 35 mp,
adicd de aproximativ 7,4% din suprafata anierioard. Potrivit observatiilor proprietarilor
invecinati, imprejmuirile vizibile in teren nu au suferit modificari corespunzitoare acestei
majorari, imprejurare care justifici verificarea comparativa a documentatiilor cadastrale

succesive si a limitelor reale.
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O majorare a suprafetei inscrise, in conditiile in care limitele din teren au rimas aceleasi,
poate rezulta fie dintr-o eroare a masuritorilor anterioare, fie dintr-o masuritoare care include
portiuni din terenurile vecine. Solicitim, de aceea, prezentarea documentatiei cadastrale din
anul 2023, a masuratorilor pe care aceasta se intemeiazi si a incheierii de carte funciara prin
care s-a Inscris rectificarea. Este necesar sa se verifice, in special, daca suprafata suplimentara
de 35 mp se suprapune, total sau partial, cu imobilul nostru, inscris in CF nr. 155893, si daci
proprietarii vecini au fost implicati in identificarea si stabilirea limitelor.

Diferenta de suprafata poate avea consecinte asupra bilantului teritorial, daca verificarea
ar demonstra ci suprafata reala a terenului este diferitd de cea inscrisi in preient. In ipoteza in
care ar fi refinutd suprafata anterioara de 471 mp, raportarea celor 177,10 mp ai zonei
construibile la aceasta ar conduce, orientativ, la aproximativ 37,6%, iar 759 mp ar reprezenta
un raport de aproximativ 1,61, valori superioare celor declarate. Solicitim reprezentarea pe
planul topografic actualizat a limitelor cadastrale si a situatiei din ieren, precum si verificarea
documentata a suprafetei care poate fundamenta PUZ. Ne rezervam dreptul de a valorifica pe

ciile legale orice suprapunere ori neconcordanti dovedita cu hotarul proprietatii noastre.

VI. Situatia constructiei existente pe terenul 181742 si a amenajarilor exterioare.
Incertitudinea dintre situatia autorizata si cea prezentati

CF nr. 181742 consemneaza terenul de 506 mp si existenta unei case, C1, cu suprafata
construitd la sol de 68 mp. Plansele PUZ identifici o constructie propus si o zona edificabila,
dar matenalele puse la dispozitie nu explici in mod suficient daca actuala casi va fi desfiintata,
integratd in noua cladire ori mentinuta In paralel. Acest lucru este important pentru calcularea
POT, CUT, a retragerilor, pentru continuitatea functiunii si pentru organizarea santierului.

Pe terenul beneficiarilor existi, in prelungirea cladirii existente, o terasi a carei
suprafatd, apreciati vizual, este de aproximativ 30-40 mp, vizibild partial in fotografia nr. 1
anexatd. Aceastd amenajare nu este figurati in plansele PUZ puse la dispozitia publicului, desi
ocupd o parte insemnata din curte, si trebuie reprezentatid in planul topografic actualizat si
calificatd in raport cu situatia sa constructiva si juridica, cu precizarea daci va fi pastrata sau
desfiinfata. In functie de caracteristicile concrete ale terasei, trebuie verificat daca suprafata
acesteia intra in calculul POT potrivit definitiei legale, dacd are impact asupra circulatiilor si

care este efectul asupra spatiilor verzi declarate.
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Se impune intocmirea unui plan topografic actualizat, vizat potrivit cerintelor aplicabile,
cu toate corpurile de cladire si amenajarile existente, inclusiv terasa mentionatd, si cu
suprapunerea limitelor cadastrale 158426, 181742 si 155893. Solicitdm explicarea expresd a
lucridrilor de desfiintare, extindere ori integrare, inclusiv precizarea daca terasa existenta va fi
desfiintati sau mentinuta si sub ce regim juridic. In situatia in care suprafete deja amenajate
sunt prezentate in bilant drept spatii verzi sau circulatii viitoare, trebuie indicat prin ce

interventii concrete va fi asigurata destinafia propusa.

VII. Indicatorii urbanistici propusi si neconcordantele fati de documentatia de
intentie

Din memoriul nontehnic aferent intentiei de elaborare rezultau POT 50% si CUT 1,20,
in timp ce plansa de reglementiri pusi la dispozitie la etapa propunerilor preliminare indica
POT 35%, CUT 1,50, regim de inaltime P/P+1E/P+1E+M, indltime maximai la cornigd de 10 m
si la coami de 15 m. Modificarile pot fi rezultatul evolutiei firesti a proiectarii, dar ele trebuie
explicate tocmai pentru a permite intelegerea solutiei supuse consultérii. Diferenta dintre cele
doui variante este semnificativd, deoarece reducerea POT este insotitd de cresterea CUT, ceea
ce indica o dezvoltare mai accentuati pe verticald, cu efecte directe asupra insoririi si intimitatii
vecinilor.

Pentru parcela de 506 mp, bilantul propus repartizeazd 177,10 mp (35%) zonei
construibile, 202,40 mp (40%) circulatiilor rutiere §i 126,50 mp (25%) spatitlor verz.
Denurnirea de .circulatii rutiere” nu indica prin ea insasi cte locuri de parcare sunt cuprinse,
ce parte revine accesului si manevrelor, nici daca suprafata totala include platforme de oprire,
acces de ambulantd ori alte dotdri obligatorii. Corelatia dintre aceste categorii trebuie
demonstrati intr-o plansa cotati si intr-un bilant al utilizrii efective.

De asemenea, CUT-ul de 1,50 si indltimea maxima de 15 m reprezintd limite de
reglementare care pot permite un volum construit relevant in raport cu terenul si vecinatitile.
Nu este suficient sa fie prezentat numai un contur la sol, cdta vreme impactul efectiv asupra
proprietatii noastre este determinat de conturul la toate nivelurile, acoperis, golurile fatadelor,
elementele iesite in consol si traseele de acces. CUT 1,50 permite, pe 506 mp, o suprafata
construita desfasurati de pin la 759 mp, adicd mai mult decét intregul centru existent, de 683,8

mp.
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Apreciem ci este necesara intocmirea unui tabel comparativ intre varianta de intentie si
cea supusd consultarii, cu motivarea schimbérilor, precum si 0 demonstratie explicita a indicilor
pentru toate cladirile pastrate si propuse, folosind regulile de calcul legal aplicabile. Tabelul
trebuie sd includa si centrul existent de pe parcela 158426, ale carui suprafete influenteazi
calculul in ipoteza aplicarii exceptiei din Anexa nr. 2 la Legea nr. 350/2001. Solicitim in
particular eliminarea oricdror ambiguitdti cu privire la posibilitatea de a realiza integral cei
177,10 mp construibili si cei 126,50 mp de spatiu verde fard suprapuneri de functiuni

incompatibile.

VIIL. Lipsa unui program functional clar si caracterul prea larg al formulei
winstitutii si servicii”

Memoriul nontehnic precizeazi intentia construirii unui centru de ingrijire a persoanelor
varstnice, dar titlul PUZ si destinatia .inslitutii si servicii” pot acoperi activititi substantial
diferite. Un c@min de varstnici cu cazare permanents, un centru de zi, o unitate medical cu
recuperare, cabinete de consultafii si alte servicii nu genereazi aceleasi cerinte pentru acces,
parcdri, gestionarea deseurilor, securitate la incendiu si compatibilitate urbanistici. Diferenta
are consecinte directe asupra imobilului nostru, aflat in imediata vecinatate a amplasamentului.

Calificarea functionala trebuie facuta corect, inclusiv prin raportare la Regulamentul
general de urbanism, care cuprinde caminele pentru batrani in dispozitiile referitoare la spatii
de cazare pentru nevoi sociale. Compatibilitatea unei asemenea functiuni cu o vecinitate de
locuinte depinde de capacitatea, organizarea si volumetria concrete, elemente care trebuie
stabilite expres in documentatie. Tocmai de aceea, elaboratorul are obligatia de a preciza
activitatea concreta gi regulile aferente, fard sa foloseasca un titlu generic pentru a obtine
ulterior posibilitatea unor functiuni cu impact diferit.

Solicitdm si intocmirea unui regulament local aferent PUZ care si precizeze expres
functiunile admise, cele admise conditionat si cele interzise, numarul maxim de beneficiari si,
dupa caz, limite rezonabile privind activitatile auxiliare, 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 prin Ordinul nr.
29/2019, in mésura in care sunt incidente serviciului concret. Un asemenea regulament este

singurul instrument care conferd opozabilitate limitelor declarate in memoriul nontehnic. In
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lipsa lui, declaratiile privind natura serviciului riman simple intentii, fard efect juridic asupra

autorizarilor ulterioare.

IX. Parcirile — absenta unei dimensionari verificabile si efectele asupra domeniului
public

In plansa pusa la consultare nu este prezentat, in mod individualizat si verificabil,
numdrul locurilor de parcare destinate personalului, vizitatorilor, vehiculelor de aprovizionare
si persoanelor cu dizabilitati. in lipsa numérului total de béneﬁciari si de salariati, nicio
persoand interesatd nu poate verifica daca terenul permite functionarea investitiei fard ocuparea
trotuarelor, perturbarea vecinilor sau transferarea sarcinii parcérii pe domeniul public. Numarul
acestor locuri trebuie stabilit pentru intreaga capacitate a ansamblului, nu doar pentru extinderea
propusa.

Art. 33 dint HG nr. 525/1996 si anexa nr. 5 la Regulamentul general de urbanism impun
dimensionarea parcarilor in functie de destinatia si capacitatea constructiei. La nivel local, HCL
Satu Mare nr. 350/23.12.2021 si anexa sa sunt relevante: art. 1 priveste si alte functiuni, art. 15
reglementeazd inclusiv pareari pentru persoane cu dizabilitati, art. 16 rotunjirea in sus a
numarului calculat, iar art. 18 stabileste regula realizirii locurilor de parcare pe terenul privat
al investitorului, cu exceptiile limitate prevazute de procedura. Aplicarea acestor norme
presupune cunoasterea exacta a capacitatii §i a numarului de salariati, elemente care lipsesc din
documentatie.

Parcela 158426, ocupati integral de constructia centrului existent, ridica suplimentar
problema localizérii parcarilor care deservesc deja acel centru. In lipsa unei demonstratii a
acestei situatii, exista riscul ca locurile de parcare incluse in eventualul proiect al parcelei
181742 si fie folosite atat pentru obiectivul existent, cét §i pentru capacitatea noud, fara sa se
raspunda necesarului total. Solicitim eliminarea unei asemenea duble alocéri si prezentarea
unei evidente unitare a necesarului si a locurilor reale existente ori propuse.
de manevri, cotei de nivel si a dreptului de folosinta asupra terenului. Dacé sunt invocate parcari
pe alte terenuri, solicitdm verificarea conditiilor si documentelor legale concrete care ar permite
includerea lor in solutie, fira acceptarea unor simple presupuneri de disponibilitate. Numai
astfel se poate verifica daca solutia de parcare respectd dimensiunile minime si spatiile de

manevra impuse de normele tehnice.
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X. Accesul carosabil, aprovizionarea, transportul asistat si accesul serviciilor de
urgenta

Functiunea declarata (sau cel putin dedusa) presupune persoane a ciror mobilitate poate
fi redusa, astfel incét accesul trebuie analizat distinet pentru pietoni, scaune rulante, vehicule
obisnuite, mijloace de transport adaptate si autospeciale de interventie. In documentele
consultate nu exista o demonstratie suficientd a traseelor de intrare, oprire, intoarcere si iesire
fara blocarea circulatiei si far afectarea acceselor vecinilor. Este necesar si se arate si unde se
desfdsoard in prezent aceste manevre pentru centrul existent, care nu dispune de teren
neconstruit propriu.

Dincolo de notiunea generica de ,.circulatii”, este necesard identificarea unui spatiu
pentru imbarcarea si debarcarea in sigurantd a persoanelor asistate, a acceselor pentru
aprovizionare si evacuarea deseurilor, precum si a solutiilor pentru interventia in caz de
incendiu si transport medical. Solicitdm prezentarea unui studiu ori a unei scheme de circulatii
bazate pe dimensiuni si pe tipurile de vehicule care urmeazi si deserveasca obiectivul.
Dimensiunile acestor spati1 trebuie corelate cu suprafata de 202,40 mp alocati circulatiilor,
pentru a se verifica daca ea este suficienta pentru toate functiunile pe care trebuie si le preia.

Avand in vedere profilul rezidential al strizilor si existenta proprietatilor invecinate,
solicitam si evaluarea efectului fluxurilor cumulate ale celor doui cladiri, nu numai al noului
corp. Orice avize ale administratorului drumului ori ale altor autorititi competente trebuie sa
fie fundamentate pe capacitatea efectiva a ansamblului, nu pe o functiune abstracta i un numdr
necunoscut de utilizatori. Evaluarea trebuie sd cuprindi si orele de varf ale schimburilor de
personal, vizitelor si aproviziondrii, care se suprapun cu folosinta curenti a strazilor de citre

locuitori.

XI. insorirea si iluminarea naturali a imobilului nostru

Inaltimea propusi la coama, de pani la 15 meri, intr-o relatie de vecinatate directa cu
proprictatea 155893, este de naturd si producd umbrire asupra terenului, curtii si eventual
asupra incéperilor de locuit din cladirea C1. Efectul depinde de orientarea cardinali, conturul
constructiei, cotele terenului, retragerile reale si deschiderile locuintei noastre, elemente ce nu
pot fi inlocuite printr-o simpld apreciere vizuala. Art. 3 alin. (1) din Normele aprobate prin

Ordinul ministrului s&natatii nr. 119/2014 protejeaza insorirea incaperilor de locuit din cladire
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si din locuintele invecinate pentru minimum o oré i jumatate la solstitiul de iarnd. Potrivit alin.
(2), daca distanta dintre cladirile invecinate este mai micd sau egala cu indltimea cladirii celei
mai inalte, se intocmeste un studiu de insorire. Imprejurrile concrete trebuie demonstrate prin
masurdtori si analiza de specialitate.

Solicitdm realizarea $i comunicarea unui studiu de Insorire pe baza amplasamentului
real, care sd includa constructia noastra, cu incéperile de locuit relevante, volumetria maxima
admisa de PUZ si situatia existentd ca termen de comparatie. Studiul trebuie si priveascd nu
numai varianta arhitecturald preferatd a beneficiarilor, ci si posibilitatea utilizarii maxime a
drepturilor de construire ce s-ar crea prin aprobarea PUZ. Reglementarea urbanistica este cea
care permite ulterior realizarea volumului construit, astfel incédt analiza impactului asupra
insoririi trebuie realizati acum, inaintea stabilirii parametrilor, iar nu la autorizarea unei cladiri
deja incadrate in acesti parametri.

Fotografia nr. 1 din plansa fotografica anexatd prezinta curtea interioara a imobilului
nostru si imprejmuirea in spatele céreia se afla amplasamentul vizat de PUZ. Imaginea oferd un
reper concret pentru localizarea spatiilor de sedere si de recreere care ar putea fi umbrite ori
enclavizate vizual de un nou volum construit. Ea confirma necesitatea ca simulérile din studiul
de insorire si fie realizate din perspectiva imobilului direct afectat, cu reprezentarea cladirii

propuse in raport cu curtea, gardul si constructiile existente.

XII. Protectia intimititii, a ferestrelor, balcoanelor si teraselor

Pe o parceld adiacentd, construirea unor niveluri superioare cu spatii de cazare si de
utilizare permanentd este susceptibild si creeze perspective directe asupra curtii §i asupra
spatiilor de locuire din imobilul nostru. Gradul de afectare a intimitétii nu se determina exclusiv
prin POT: o cladire cu o amprentd mai micd, dar cu mai multe niveluri, poate avea un efect
vizual considerabil asupra proprietitii vecine. Cu cat numarul nivelurilor si al incaperilor cu
ocupare permanenti orientate spre hotar este mai mare, cu atét mai numeroase sunt pozitiile din
care curtea i incéperile noastre de locuit devin vizibile.

Art. 615 din Codul civil prevede, in conditiile sale, distanta minima de 2 metri pentru
ferestre de vedere si balcoane orientate catre fondul invecinat, respectiv regula specifica pentru
deschideri neparalele; art. 616 distinge ferestrele de lumina realizate astfel incat sa impiedice
vederea. Aceste reguli nu trebuie substituite reglementarilor urbanistice care pot impune

retrageri mai mari pentru protejarea caracterului zonei si a locuirii. Rolul PUZ este tocmai acela
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de a stabili, pentru amplasamentul concret, reguli care sa asigure o protectie efectiv, adaptata
functiunii si volumetriei propuse.

Problema intimititii nu este insd numai una viitoare. Fotografiile nr. 2 si nr. 3 anexate
redau fatada cladirii existente pe imobilul cu nr. cadastral 158426, pe care se observa doui
ferestre orientate catre proprietatea noastra, precum si perspectiva dinspre interiorul camerei de
zi (living) a imobilului nostru spre aceeasi fatada. Potrivit situatiei de fapt relatate de proprietari,
aceste deschideri permit deja o perspectivd vizuali inspre inciperea de locuit si afecteaza
intimitatea folosirii locuintei. Rezult astfel o preocupare realé si individualizata, intemeiata pe
efectele concrete ale ansamblului asupra locuintei noastre.

in mod esential, orientarea acestor ferestre, relatia lor directd cu spatiile de locuit ale
vecinilor si absenta uror ecrane vizuale adecvate trebuie puse in legiturd cu extinderea
proiectatd. Daca noul corp de cladire va cuprinde camere de cazare, spatii comune sau ferestre
la etaj si mansardd orientate catre aceeasi proprietate, numarul pozitiilor din care curtea si
incaperile de locuit pot fi observate se poate multiplica. Chiar daca ficcare deschidere ar
respecta, la etapa autorizirii, o distantd legald minim4, analiza urbanistici trebuie si verifice
daca efectul cumulat al celor doui constructii este compatibil cu protejarea vietii private si cu
folosinta normala a locuintei preexistente.

Solicitam verificarea, pe baza ridicarii topografice, a cotelor si a documentelor de
autorizare, a conformitatii celor doud ferestre ale centrului existent cu art. 615 si art. 616 din
Codul civil. Verificarea trebuie sd cuprindd regimul juridic si natura acestor deschiderd,
distantele reale fatd de hotar, nivelul la care suni amplasate, unghiurile de vizibilitate si
modificdrile autorizate ale fatadei. Ea trebuie sd analizeze perspectiva efectiva in raport cu usile,
ferestrele si spatiile exterioare folosite cotidian pe imobilul nr. cadastral 155893.

In privinta celor dous ferestre ale cladirii 158426-C1 orientate spre curtea noastra,
solicitdm transformarea lor in ferestre fixe, fard posibilitate de deschidere ori de rabatare,
prevazute cu geam opac ori translucid, precum si verificarea legalititii si a amplasirii acestora.
Art. 616 din Codul civil permite ferestre de lumina daci sunt construite astfel incét sa impiedice
vederea spre proprietatea vecind, criteriul legal determinant fiind impiedicarea acestei vederi.
Solutia tehnicd solicitata reprezinta masura de protectie pe care o apreciem adecvati situatiei
existente. Solicitim totodatd verificarea regimului autorizarii celor doua deschideri si a datei

realizérii ori modificarii lor, inclusiv prin raportare la art. 59 din Legea nr. 71/2011 pentru
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punerea in aplicare a Codului civil, intrucat regimul juridic aplicabil acestora poate depinde de
momentul realizirii sau modificérii.

Fotografia nr. 1 arata totodatd configuratia curtii noastre, in care gardul delimiteaza o
zond privatd de sedere si recreere. Amplasarea in spatele acestui gard a unui corp de cladire cu
indltimi maxime de pana la 10 metri la cornigé si 15 metri la coama ar putea transforma o curte
relativ protejatd intr-un spatiu expus observatiei de la nivelurile superioare, cu pierderea
caracterului sdu intim $i cu un impact vizual considerabil. Solicitim asadar ca autoritatea s
analizeze si si compare perspectiva existentd cu perspectiva rezultati dupd executarea
volumului maxim admis prin PUZ, nu numai cu o reprezentare schematicd sau cu o fatadi
aleasa discretionar de investitor.

Efectele asupra intimitatii trebuie evaluate incd din aceasta faza, pe baza unor planse si
simuliri concrete, deoarece regulamentul aferent PUZ este cel care va stabili limitele
autorizirilor ulterioare. O simpla promisiune a beneficiarilor, nepreluati in reglementarea
aprobati, nu oferd proprietdtii vecine o garantie verificabild. Revine initiatorilor si
elaboratorului sarcina de a demonstra ci solutia propusd protejeaza efectiv viata privati a
vecinilor.

Solicitam planse cu toate fatadele orientate spre proprietatea 155893, cu delimitarea
ferestrelor de vedere, a ferestrelor de lumini, a balcoanelor, a teraselor circulabile si a spatiilor
comune, inclusiv a celor de la mansarda. Plansele trebuie si indice, pentru fiecare deschidere,
distanta fata de hotar si nivelul la care este amplasati. Numai pe baza lor se peate aprecia

numirul si pozitia punctelor din care curtea si incéperile noastre de locuit ar deveni vizibile.

XIII. Distantele fati de hotare si distantele dintre comstructii. Necesitatea
sectiunilor cotate

Din plansa de reglementéri rezultd o zoni edificabila relativ apropiata de fondurile
invecinate, insd cotele grafice nu oferd in mod neechivoc toate distantele pentru fiecare fatadd
si fiecare nivel. Fara sectiuni si desfasuréri de front, vecinii nu pot verifica relatia reald dintre
volumul de pani la 15 metri si cladirile existente. Ambiguitatea este cu atit mai grava cu cét
zona edificabila se apropie de hotarul comun cu imobilul nostru, unde efectele asupra luminii
si intimitatii sunt maxime.

Art. 612 din Codul civil stabileste regula de bazi a distantei minime fata de hotar, sub

rezerva dispozitiilor legii si ale regulamentului urbanistic; art. 24 din HG nr. 525/1996 vizeaza
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distantele fatd de limitele parcelei si necesitatea asigurdrii conditiilor pentru interventie la
incendiu. Minimele civile nu sunt insa, prin ele insele, o justificare pentru admiterea oricarui
volum construit in vecindtatea locuintelor. Distantele trebuie stabilite in functie de iniltimea
efectivd a constructiei si de destinatia incdperilor de pe ambele fonduri, astfel incat si fie
asigurate insorirea, iluminarea si intimitatea cerute de normele sanitare.

Se impune indicarea cotelor exacte de retragere fatd de hotarul cu parcela 155893, atat
la sol, cét si pentru balcoane, stresini, console, rampe si elemente de acoperis. Cerem totodata
sectiuni care sa arate diferenta dintre cota terenului natural, cota trotuarului, iniltimea la
streasind/cornisd, iniltimea la coama si nivelurile vecinilor. In lipsa lor nu sc poate aprecia

proportionalitatea reglementarii.

XIV. Nepotrivirea volumetrici. Justificarea findltimii de 10/15 metri si a
caracterului arhitectural al zonei

Proiectul urméreste reglementarea unei suprafete de numai 506 mp, insd stabileste
inaltimi maxime de 10 metri la cornisa si 15 metri la coama. Aceasti relatie dintre intinderea
parcelei si gabaritul posibil trebuie justificata prin studiul de conformare volumetrici si prin
raportare la aliniamentele si cladirile din jur. nu numai prin exemple de regimuri de iniltime
mentionate pe plan. Cladirile din vecinatatea imediati, inclusiv locuinta noastrd si centrul
existent, au un gabarit semnificativ mai redus decéat cel propus.

Este niecesar si se analizeze impreund relatia dintre clidirea noud, cladirea existenta pe
parcela 158426 si constructia noastrd. Un ansamblu cu doud corpuri aldturate poate genera un
frout construit §i 0 masa volumetricd mai amplad decét ar rezulta din analiza 1zolata a corpului
nou, cu efecte asupra perspectivei, deschiderii curtii, proportiilor strdzii si insoririi. Analiza
izolatd a parcelei 181742 ar ignora imprejurarea cd ambele corpuri apartin acelorasi proprietari
si sunt destinate aceleiasi activitati.

Solicitim simulari volumetrice din perspectiva proprietdtii noastre, desfasurari ale
fatadelor si justificarea motivati a regimului de inéltine ales. Simularile trebuie realizate pentru
volumul maxim admis prin PUZ, iar nu pentru o varianta arhitecturald aleasi discretionar. Lipsa

exclusiv in favoarea initiatorilor, fira echilibrarea intereselor legitime ale zonei.
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XYV. Suprafetele verzi si spatiile exterioare de odihni ale viitorului centru

Plansa declard 126,50 mp de spatii verzi, respectiv 25% din cei 506 mp, dar nu le
individualizeaza suficient din perspectiva utilizarii reale, a suprafetelor permeabile i a relatiei
cu spatiile de circulatie. Pentru un centru de ingrijire rezidentiala este necesar sa se explice si
modul de utilizare a spatiului exterior de citre beneficiari, inclusiv de cétre cei cu mobilitate
redusd. Simpla declarare a unui procent nu dovedeste i spatiul verde va fi efectiv utilizabil,
permeabil si separat de zonele de manevra.

In acelasi timp, parcela 158426, pe care centrul existent ocupd integral suprafata
terenului, nu prezintd, potrivit evidentei cadastrale, teren neconstruit propriu. Aceasta
imprejurare justificd verificarea modului in care sunt asigurate deja spatiile exterioare si dacé
suprafata de 126,50 mp a noii parcele ar urma s deserveasca atat beneficiarii existenti, cat si
pe cei noi. Cerintele aplicabile trebuie verificate in raport cu incadrarea exactd a serviciului,
capacitatea si avizele competente, fird a importa automat norme destinate altor categorii de
cladiri.

Cerem plan de amenajare peisagistic cotatd, in care suprafetele plantate la sol sa fie
delimitate de trotuare, parcaje, platforme tehnice si zone de manevra. Dacd o parte dintre
spatiile verzi sunt destinate folosintei comune cu centrul existent, solicitam indicarea acestui
lucru si verificarea posibilitatii reale de respectare a ambelor categorii de cerinte. In lipsa unui

astfel de plan. procentul de 25% nu poate fi verificat si nici impus la autorizare.

XVI. Conditiile sanitare, de igiend, deseurile si dotdrile tehnice

In lipsa unui programi functional concret, nu poate fi verificata amplasarea instalatiilor
de ventilatie si climatizare, a spatiilor de bucatirie, spalatorie, depozitare, a platformelor de
colectare a deseurilor si a traseelor de evacuare. Aceste componente sunt relevante atat pentru
protectia locuintelor din vecinitate, cat si pentru buna functionare a centrului propus.
Amplasarea lor in apropierea hotarului comun ar transfera asupra imobilului nostru zgomotul,
mirosurile si traficul de serviciu ale centrului.

Solicitam indicarea tuturor dotarilor cu posibil impact asupra vecinatatii, caracterizarea
fluxurilor de aprovizionare si de colectare a deseurilor, precum si identificarea tipurilor de
deseuri in functie de activitatile concrete autorizate. Solicitim ca eventualele activitéti medicale

generatoare de deseuri cu regim special si fie declarate expres. Asemenea activitéti trebuie
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tratate corespunzator inca din analiza urbanistica, inclusiv sub aspectul amplasirii spatiilor de
depozitare temporara.

Cerem verificarea prevederilor relevante ale Ordinului MS nr. 119/2014 si a celorlalte
norme de sdnitate publicd incidente, in special pentru amplasarea platformelor, a parcarilor si
a echipamentelor fata de ferestrele incéperilor de locuit. Amplasarea acestora nu trebuie lasata
unei etape ulterioare atunci cdnd spatiul disponibil este limitat si solufia poate compromite
amenajarea potrivitd a terenului. Ordinul MS nr. 119/2014 stabileste distante minime ale
platformelor de colectare a deseurilor fatd de ferestrele locuintelor, a cdror respectare pe o

parcela de 506 mp trebuie demonstrata grafic.

XVII. Zgomotni si functionarea permanenti. Impactul real al fluxurilor
suplimentare

Serviciul social rezidential poate presupune functionare continua si schimburi de
personal, sosiri ale apartinatorilor, interventii, transport de materiale, colectari deseuri si
activitati gospodaresti. In lipsa evaludrii numirului de utilizatori si a logisticii centrului existent
sl viitor, autoritatea nu poate determina dacd se pot mentine conditii rezonabile de liniste si
confort pentru imobilul nostru. Cerem prezentarea solutiilor pentru izolarea surselor tehnice de
zgomot, amplasarea utilajelor si gestionarea operatiunilor auxiliare. In cazul identificarii unui
impact specific, solicitim examinarea necesititii unui studiu de specialitate ori a conditionarilor

suplimentare in avize.

XVIIL. Protectia clidirilor invecinate in timipul executiei. Geotchnici, ape pluviale
si utilitati

Cladirea propusa va fi realizatd intr-un tesut deja construit, cu limite de proprietate
apropiate si cu cladiri existente de o parte si de alta. Sapéturile, sistemul de fundare, eventualele
subsoluri, sprijinirile si vibratiile din timpul executiei pot avea impact asupra constructiilor
vecine, motiv pentru care este necesard anticiparea masurilor tehnice de protectie. Imobilul
nostru se afld in imediata vecindtate a amplasamentului, astfel incat riscul de afectare a
fundatiilor si a constructiilor existente este direct.

Solicitdm indicarea posibilititii de realizare a studiilor geotehnice si, dupi caz, a
expertizarii constructiilor invecinate ori a masurilor de monitorizare, la etapa corespunzitoare.

Se impune totodata reglementarea principiului c¢a apele meteorice, inclusiv cele provenind de
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pe noul acoperis si din parcaje, vor fi colectate si evacuate fara scurgere spre fondul nostru ori
spre terenurile vecine. Bilantul propus atribuie circa 75% din parceld constructiilor si
circulatiilor, ceea ce sporeste volumul apelor meteorice ce trebuie gestionate pe teren propriu.
Plansa de echipare edilitara identifica propuneri de racordare la retele, dar in sine nu
demonstreaza capacitatea retelelor pentru un serviciu rezidential cu functionare permanenta si
pentru extinderea centrului existent. Cerem verificarea necesarului de apa, canalizare, energie
si, dupa caz, a conditiilor tehnice impuse de avizatori pentru capacitatea reald a ansamblului.
Necesarul trebuie calculat pentru ambele cladiri, intrucit centrul existent si extinderea vor

functiona ca o singur3 activitate.

XIX. Situatia urbanistici anterioara si justificarea oportunititii schimbirii
regulilor de construire

Memoriul nontehnic face referire la lipsa unor documentatii urbanistice valabile din care
sa rezulte indicatorii necesari reglementirii zonei. Solicitam precizarea reglementérii de rang
superior aplicabile, in special a PUG si RLU existente, a statutului acestora la data initierii si a
justificarii concrete pentru recurgerea la un PUZ dedicat acestui amplasament. Fara aceasta
precizare nu se poate aprecia in ce masura PUZ derogi de la reglementarea in vigoare si daca
derogarea este justificata.

Potrivit art. 47 din Legea nr. 350/2001, PUZ este un instrument de dezvoltare urbanistica
integrati, iar reglementirile privind functiunea, regimul de construire, POT, CUT, inZltimea i
retragerile trebuie stabilite pe baza analizei contextulul urbanistic i arhitectural. Aceste cerinfe
nu sunt satisficute prin simpla enumerare a indicatorilor doriti de proprietar fard prezentarea
motivelor pentru care ei sunt necesari, adecvati si compatibili cu imobilele din jur. Indicatorii
propusi trebuie raportati la regimul de construire existent in vecinatatea imediata, preponderent
rezidential, cu cladiri de mica indlfime.

Cerem prezentarea avizului de oportunitate si a conditiilor sale, a studiilor ce au stat la
baza delimitirii zonei studiate si a argumentarii interesului public. In particular, solicitam s se
explice de ce o investitie descrisd drept centru de ingrijire justifica reglementarea largd de
_institutii si servicii” si indicatori urbanistici care pot permite si alte utilizdri. O reglementare
atat de largé ar permite ulterior functiuni cu un impact sensibil mai mare, fard o noud consultare

a vecinilor.
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XX. Respectarea procedurii de informare si consultare a proprietarilor direct
afectati

Procedura prevdzutda de Metodologia aprobatd prin Ordinul nr. 2701/2010 este
obligatorie pentru etapa consultirii propunerilor PUZ. Art. 37 lit. a) impune, intre altele,
identificarea si notificarea proprietarilor ale céror proprietati vor fi direct afectate, accesul la
documentele si materialele explicative, inclusiv certificatul de urbanism si avizul prealabil de
oportunitate, dupd caz, precum si asigurarea unei perioade reale de formulare a observatiilor.
Art. 37 lit. b) prevede comunicarea rezultatelor consultarii si informarea in scris a proprietarilor
direct afectati care au trimis opinii, cu un rispuns argumentat. Art. 39 instituie elaborarea
raportului consultdrii publicului, in care trebuie reflectate opiniile, raspunsurile si argumentele.

Anunful nr. 36685/02.10.2026 stabileste perioada consultarii intre 02.10.2026 si
27.10.2026 si data estimati a publicarii rdspunsului pina la 11.11.2026. Mentiondm separat ci
anuntul din anul 2025 privea etapa intentiei de elaborare si un ternien deja expirat, neputind
substitui consultarea actuala. Solicitdm ca toate materialele relevante si fie accesibile, iar in
ipoteza schimbdrii substantiale a propunerilor dupd primirea observatiilor, publicul direct

afectat s3 fie informat in mod efectiv despre noua configuratie.

XXI. Caracterul rezidential al vecinatitii si limitele normale ale raporturilor de
vecinitate

Apreciem cd solutia urbanistica propusi trebuie analizata in raport cu particularititile
amplasamentului, caracteru! predominant rezidential al vecinatatii si capacitatea efectiva a
terenului de a sustine functiunea preconizata. Stabilirea regimului de inaltime, a volumetriei si
a conditiilor de construire trebuie sa asigure protejarea proprietatilor invecinate, mentinerea
unor condifii corespunzitoare de locuire §i respectarea unui echilibru rezonabil intre
dezvoltarea urbanistica si drepturile proprietarilor afectati. Aceste cerinte decurg din art. 47 din
Legea nr. 350/2001, care impune stabilirea reglementérilor pe baza analizei contextului
urbanistic existent.

Documentatia nu cuprinde o analizd a compatibilititii volumului maxim admis cu
locuintele existente §i nici 0 comparare motivati a variantelor de amplasare si volumetrie.
Revine initiatorilor si elaboratorului sarcina de a demonstra, prin studii si variante argumentate,

cd solutia aleasd realizeaza echilibrul dintre interesul privat al investitiei si interesul public al
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dezvoltirii zonei. Pdnd la 0 asemenea demonstratie, solutia supusa consultirii nu poate fi
considerata proportionala.

In acest context, sunt incidente si dispozitiile art. 630 din Codul civil, care consacrd
protectia proprietarilor impotriva inconvenientelor ce depasesc limitele normale ale raporturilor
de vecindtate. Aceste prevederi impun luarea in considerare a efectelor concrete pe care
dezvoltarea urbanisticd propusi le poate produce asupra proprietatilor invecinate, in special in
ceea ce priveste intimitatea, insorirea, confortul locativ si exercitarea normald a dreptului de
proprietate. In spetd, aceste efecte vizeaza direct curtea si camera de zi a imobilului nostru,

afectate deja de configuratia actuald a centrului existent.

XXII. Opoziiiz fatd de extinderea centrului pe parcela 181742. Impactul asupra
proprietitii noastre

Ne opunem in mod expres realizarii pe parcela nr. cadastral 181742 a unei noi
constructii, extinderi ori supraetajari destinate dezvoltirii centrului de ingrijire a persoanelor
varstnice existent pe parcela nr. cadastral 158426. Opozitia priveste amplasarea acestei investitii
pe parcela indicata in PUZ, in orice varianta de retragere, inaltime sau configurare a fatadelor.
Cu atat mai mult, edificarea unui volum in spatiul dintre cladirea centrului existent, 158426-
Cl1, si constructia Ci de pe parcela 181742 ar determina o inchidere suplimentard a curtii
noastre intre corpurile aceluiasi ansamblu, cu efecte grave asupra insoririi, intimitatii §i
folosintei locuintei.

Totodata, documentatia nu precizeazi ce anume urmeazi si fie construit. in ce loc al
parcelei, ce suprafatd raméne efectiv neconstruita si unde vor fi amplasate parcarile. Lipsesc
amplasamentul exact si conturul constructiei propuse la toate nivelurile, distantele cotate fatd
de hotarul comun cu imobilul 155893 pentru fiecare fatada si fiecare nivel, suprafata care
rimane neconstruitd dupi includerea terasei existente, numdrul, pozitia si accesul locurilor de
parcare pentru intregul ansamblu, precum si capacitatea maximd a serviciului si numarul de
salariati. Lipsa acestor elemente face imposibild orice evaluare concretd a investitiei si confirma
caracterul nefundamentat al propunerii de extinderes.

Interesul nostru legitim este ca aceste efecte si fie evaluate in mod real, iar autoritatea
sd se pronunte motivat asupra incompatibilititilor semnalate prin prezentele observatii. Cererile
privind prezentarea unor planse cotate, studii si justificari tehnice servesc exclusiv verificarii

legalitatii si oportunitatii propunerii si solutiondrii motivate a obiectiunilor. Solicitdm ca analiza
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sa priveasca intreaga capacitate de construire si de utilizare pe care documentatia ar permite-o,
inclusiv efectele cumulate cu centrul existent.

In absenta acestor elemente, nu poate fi verificatd ex ante protectia efectivd a
proprietétilor invecinate. Dincolo de lipsurile documentare, mentinem opozitia fatd de insasi
reglementarea si realizarea extinderii centrului pe parcela nr. cadastral 181742, pentru motivele
de amplasament, vecindtate si compatibilitate urbanistici dezvoltate in prezenta cerere.
Solicitdm ca autoritatea si raspunda distinct atat obiectiilor de fond, cét si cererilor de verificare
si comunicare a documentelor relevante.

XXIII. Afectarea potentiali a valorii economice si de piati a proprietitii invecinate

In completarea cfectelor asupra conditiilor de locuire, apreciem necesara examinarea
consecintelor economice pe care solutia urbanistica propusi le poate produce asupra imobilului
nostru, inscris in CF nr. 155893 Satu Mare. Proprietatea, compusd din teren, constructie cu
destinatie de casi si spatiu comercial si anexd, reprezinti un bun patrimonial a carui valoare nu
este determinatd exclusiv de suprafetele inscrise in cartea funciari, ci si de calitatea
vecindtitilor, intimitatea spatitlor interioare si exterioare, insorire, confort, accesibilitate si
potentiali dobénditori si conditiile in care imobilul ar putea fi tranzactionat ori utilizat in viitor.

Impactul economic trebuie analizat in concret, prin raportare la situatia existenta i la
schimbarea suplimentara pe care o permite PUZ. In spet?, pe parcela nr. cadastral 158426 exista
deja un asemenea centru. cu ferestre orientate citre locuinta noastri, iar imaginile anexate
ilusireaza relatia vizuala dintre fatada acestuia si camiera de zi. Propunerea de edificare a unui
nou corp, cu indltimi permise de pana la 10 m la cornisa si 15 m la coamd pe parcela nr. cadastral
181742, imediat dincolo de imprejmuirea curtii noastre, poate accentua pierderea intimititii,
reduce lumina naturala si modifica perceptia si functionalitatea spatiului de locuit, in masura in
care aceste efecte vor fi confirmate prin studiile solicitate.

Un eventual cumpdritor ori utilizator al imobilului poate evalua diferit o proprietate care
beneficiazi de o curte cu deschidere si un nivel rezonabil de discretie fatd de aceeasi proprietate
dupa aparitia unui volum construit suplimentar, cu deschideri si spatii comune cétre curte. La
acestea se pot adauga, in functie de capacitatea si organizarea activititii, fluxurile de persoane
si autovehicule, dificultitile de parcare si alte inconveniente de vecinitate. Riscul unei

asemenea diminudri de atractivitate si, in consecintd, al valorii de piatd nu este unul strdin de
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obiectul consultirii urbanistice, deoarece este legat de insasi alegerea amplasarii, volumetriei,
functiunii si conditiilor de utilizare pe care PUZ urmdreste si le stabileasca.

Riscul de depreciere a valorii de piatd a imobilului nostru constituie un element
suplimentar care trebuie analizat in cadrul evaluarii impactului urbanistic al investitiei, avind
in vedere modificarea conditiilor de vecinitate, diminuarea intimitétii i posibila afectare a
insoririi §i a confortului locativ. Solicitim autoritdtii si examineze in mod concret aceste
consecinte in evaluarea oportunititii reglementarii propuse. Analiza trebuie s3 compare situatia
actuali a imobilului cu situatia rezultata dupa realizarea volumului maxim permis de PUZ.

Totodatd, ne rezervam dreptul de a solicita, in conditiile legii, repararea eventualelor
prejudicii patrimoniale generate de realizarea investitiei, inclusiv prin stabilirea si evaluarea
acestora pe baza unei expertize de specialitate. Apreciem ca protejarea valorii economice a
proprietitilor invecinate trebuie avutd in vedere la aprecierea proportionalitétii impactului
urbanistic si la stabilirea conditiilor concrete in care poate fi realizata investitia. O asemenea
expertiza va avea in vedere diferenta de valoare dintre situatia existentd si cea rezultata dupa

realizarea investitiei.

XXIV. Insuficienta documentatiei actuale

Coroborarea datelor oficiale conduce la o situatie care nu poate fi ignorati: centrul de
ingrijire existent este inscris pe o parceld de 231 mp acoperitd integral, la sol, de o cladire, in
timp ce noua investitie este proiectatd pe o parceld de 506 mp, cu o cladire existentd si cu o
reglerentare propusi care permite 0 noud constructie de pand la 15 m inaltime. Fard definirea
relatiei functionale si fara justificarea parcirilor, a spatiilor verzi si a celorlalie obligatii pentru
ansamblu, nu poate fi apreciat daci dezvoltarea este apta sa functioneze in limitele drepturilor
si obligatiilor urbanistice. Situatia este agravata de neconcordanta dintre suprafata de 506 mp
inscrisd pentru parcela 181742 si situatia din teren si de lipsa documentelor privind autorizarea
centrului existent.

In plus, materialele disponibile nu demonstreazi ci volumul maxim admis nu
prejudiciazd insorirea si intimitatea proprietatii noastre. Nu sunt figurate terasa existentd si
celelalte amenajari, nu este demonstratd corespondenta suprafetei de 506 mp cu situatia din
teren, nu este documentat regimul de autorizare al centrului existent, iar functiunea generala de

~institutii si servicii” nu garanteaza ca investitia se va limita la activitatea prezentatd publicului.
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Aceste deficiente nu sunt simple probleme de detaliu arhitectural, ci privesc continutul insusi
al reglementdrii ce ar urma sa fie aprobata.

Documentatia fotografica anexatd individualizeazi doua efecte care reclamé o abordare
cumulativd: perspectiva deja existenta intre ferestrele centrului de ingrijire si camera de zi a
locuintei noastre, respectiv amplasarea viitoarei constructii dincolo de gardul care delimiteaza
curtea privatd. Aceste elemente solicitd un raspuns tehnic si urbanistic punctual, nu o simpla
afirmatie ca indicatorii POT si CUT ai parcelei noi se incadreazi in procentele propuse. Aceste
efecte se adaugi si se amplifica reciproc, astfel incat nu pot fi evaluate separat.

Coroborarea imprejurdrilor juridice, cadastrale si urbanistice prezentate fundamenteaza
opozitia noastri fatd de aprobarea PUZ ,,Zona institu(ii si servicii” pentru parcela nr. cadastral
181742 si fatd de realizarea pe acest amplasament a extinderii centrului existent.
Amplasamentul, volumetria posibild, gradul de ocupare a parcelei alaturate si efectele asupra
intimitatii, insoririi si folosintei normale a proprietdtii noastre reclamd respingerea
reglementdrii propuse. Solicitim, in consecinti, nepromovarea si neaprobarea acestei

documentatii §i pronuntarea moiivata asupra fiecareia dintre obiectiile formulate.

k%

Sentinta civila nr. 2467/06.06.2024 a Judecitoriei Satu Mare

Aducem la cunostinta autoritatii Sentinta civild nr. 2467/06.06.2024, pronuntatd de
Judecatoria Satu Mare in dosarul nr. 1401/296/2019, rimasi definitivd, in care tatil nostru,
lonas Attila, a avut calitatea de parét, ca proprietar al fondului invecinat. Prin aceasta hotérére
a fost respinsa cererea formulatd de beneficiara Negru Ofelia-Steluta privind constatarca
dreptului de proprietate asupra constructiei extinse 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
funciard de la 201 mp la 251 mp. Hotérérea cuprinde constatari care privesc direct imobilele
158426 si 181742, motiv pentru care solicitim ca acestea si fie avute in vedere la verificarile
solicitate prin prezentele observatii.

Instanta a retinut, pe baza adresei Municipiului Satu Mare nr. 68/04.01.2021, ¢4 pentru
imobilul de la str. Unirii nr. 73 nu au fost eliberate autorizatie de construire, certificat de
urbanism si proces-verbal de receptie la terminarea lucrarilor. In prezent, CF nr. 158426 inscrie

destinatia de centru de ingrijire, in baza actului administrativ nr. 33561/31.05.2024, pentru o
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constructie cu regim S+P+M si suprafatd construitd desfasurata de 683,8 mp, in conditiile in
care, in cererea din anul 2019, constructia era descrisa ca D+P+M, cu o suprafatd construita
totala de 242 mp. Solicitdm verificarea naturii si a temeiului actului nr. 33561/31.05.2024 si,
daci acesta a fost emis potrivit art. 37 alin. (6) din Legea nr. 50/1991, a expertizei tehnice
privind incadrarea constructiei in reglementarile de urbanism aprobate.

Hotirarea consemneaza, totodatd, ci terenul cu nr. topografic 2257/1 era inscris in cartea
funciard cu suprafata de 201 mp, iar instanta a retinut ca excedentul invocat nu a fost dovedit
printr-o documentatie cadastrald vizatd de OCPI din care s rezulte cd nu afecteaza suprafetele
proprietarilor vecini; in prezent, CF nr. 158426 inscrie pentru acelasi teren 231 mp. In aceeasi
cauza, fostii proprietari ai terenului cu nr. topografic 2257/2 au aritat cd au dobandit in anul
2007 o suprafatd de 471 mp, inscrisd in prezent in CF nr. 181742 cu 506 mp. Solicitim
verificarea temeiului ambelor majorari de suprafata, de 30 mp si, respectiv, de 35 mp, precum

si a raportului acestora cu hotarul comun cu imobilul nostru, fnscris in CF nr. 155893.

dkck

in considerarea celor ariitate, solicitim, in primul rand, respingerea propunerilor
preliminare ale PUZ ,.Zona institutii §i servicii” pentru imobilul cu nr. cadastral 181742 si
nepromovarea acestei documentatii spre aprobare in scopul realizarii investitiel descrise. Cerem
ca raportul informdrii si consultirii publicului i actele ulterioare ale autoritatii sd consemneze
expres opozitia noastrd fatd de extinderea centrului pe parcela respectiva si sa cuprinda o
motivare individualizati asupra incompatibilititilor invocate.

Distinct, solicitim verificarea regimului juridic si urbanistic al centrului existent de pe
parcela 158426, a istoricului cadastral al parcelelor 158426 51 181742 s1a diferentei de suprafata
de 35 mp inregistrate in anul 2023. Solicitdim, de asemenea, verificarea ferestrelor existente
orientate citre proprietatea noastrd, a situatiei amenajarilor nefigurate in planse, precum si a

modului de asigurare a acceselor, parcdrilor, spatiilor verzi si conditiilor de functionare aferente

ansamblului.
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Solicitim comunicarea documentelor si a rezultatelor verificarilor care pot fi puse la
dispozitia persoanelor interesate potrivit legii, impreuna cu un rispuns scris si argumentat la
fiecare categorie de observatii si obiectiuni. Ne rezervdm dreptul de a contesta actele
administrative si masurile ulterioare, in conditiile previzute de lege, precum si de a solicita

protejarea drepturilor noastre pe ciile legale corespunzitoare.

Satu Mare,
26.10.2026
Cu deosebita consideratie,
IONAS NORBERT-ATTILA
IONAS ROLLAND
prin SCA COJAN BIG SI ASOCIATII
avocat Cojan Alfred
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Anexe:

1. Extras CF nr. 155893 Satu Mare (proprietatea petentilor);

2. Extras CF nr. 158426 Satu Mare (centrul de ingrijire existent);

3. Extras CF nr. 181742 Satu Mare (terenul pentru care se solicitd PUZ);

4. Plansa fotografica — trei fotografii privind curtea vecind, fafada centrului existent si
perspectiva din camera de zi (inclusi la finalul prezentelor observatii);

5. Plange si documente PUZ — reglementéri urbanistice, situafie, memoriu nontehnic i anunt
consultare.

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

7. Imputernicire avocatiala.
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ANEXA NR. 4 - PLANSA FOTOGRAFICA

Fotografia nr. 1. Vedere din curtea imobilului lonas (CF 155893): imprejmuirea si zona din spatele acesteia,
aferentd amplasameniului pentru care se propurie noua constructie.
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Fotografia nr. 2. Fatada centrului existent (CF 158426), cu cele doud ferestre orientate spre imobilul invecinat;
situatie invocati pentru verificarea perspectivelor vizuale i a distantelor.
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Fotografia nr. 3. Vedere dinspre interiorul incéiperii de zi a proprietatii Ionas cétre fatada centrului existent;
ilustreaza relatia vizuald dintre ferestrele imobilelor invecinate.
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