f MICIPIUL SATU MARE

{2 51 RELATII PUBLICE
Vel
| | 0997
Catre Primaria Municipiului Satu Mare, 2?, - (/17 .

Referitor la adresa dvs. nr. 26015/22.04.2026 cu privire la documentatia:
PUZ ANSAMBLU REZIDENTIAL P+1+M CU 24 APARTAMENTE, SATU MARE, STR.
PASKANDI GEZA, F.N.. NR. TOP. 193381, JUDET SATU MARE, va comunicam urmatorul
raspuns la sesizarea nr. 24858/17.04.2026:

1. Cu privire la retrageri, indgltime si pretinsa imposibilitate tehnicd

1.1. Cu privire la ,,imposibilitatea tehnici™ de respectare a retragerilor
Afirmatia privind o presupusa .,imposibilitate fizica de respectare simultand a

retragerilor” este nefondata in absenta unei analize tehnice comparative cu regulamentul de

urbanism aplicabil (PUZ/PUG si RLU).

Conform Legii nr. 350/2001 privind amenajarea teritoriului ¢i urbanismul, regimul de
construire (inclusiv retragerile, inaltimile si amplasarea cladirilor) este stabilit prin:

« Regulamentul Local de Urbanism (RLU),
« indicatorii urbanistici aprobati (POT. CUT, retrageri minime).

Daci documentatia respecta acesti parametri, nu se poate rejirie o .imposibilitate tehnicd”,
intrucat aceasta ar contrazice insasi avizarea urbanisticd prealabild emisa de autoritéti.

1.2. Cu privire la inaltimea constructiei §i ,ruperea de scara”

Inaltimea propusd (H max coama 13 m) se incadreaza in regimul de indl{ime permis de
documentatia urbanistica aplicabila zonei.

Notiunea de ,rupere de scard” nu are caracter juridic normativ in legislatia urbanistica
roméaneasca, fiind o apreciere subiectiva de ordin estetic.

Conform Legii nr. 350/2001, integrarea volumetricd in contextul construit se evalueaza prin
respectarea:

« regimului de inalfime aprobat,
e indicatorilor urbanistici,




¢ distantelor fat# de limitele de proprietate,

Daca aceste criterii sunt respectate, proiectul este conform. indiferent de diferentele fata de
fondul construit existent.

Propunem: Hmax coama = |1 m. Hmax comisa (streasina} = 8,5 m
1.3..Cu privire la presupusul ,,etaj mascat”

| Interpretarea potrivit cireia indicatorii de indl{ime ar conduce automat la o configuratie
~P+3 sau P+4 mascat” este speculativa si tehnic incorects.

Conform practicii de proiectare §i normelor de urbanism:

« I cornigh 3i H coama sunt indicatori tehnici de volumetrie, nu echivalente directe de
regim de inéliime,

» mansardarea este definit} prin geometria acoperisului si utilizarea spatiului, nu prin
presupuneri aritmetice.

Regimul real de inzltime este definit explicit in autorizatie si in documentatia urbanisticd
aprobatl, nu dedus informal.

1.4. Cu privire la pretinsa incilcare 2 regulii H/2

Regula invocatd (retragere laterald cgald cu jumatate din inalfime) nu reprezintd o notma
generald ohligatorie in legislatia najionald, ci poate fi:

o 0 prevedere din anumite regulamente locale de urbanism,
« sau o reguld contextuald aplicabild doar in zone specifice.

Aplicabilitatea sa depinde exclusiv de Regulameatul Local de Urbanisis aferent zonei, nu
de o interpretare generald.

in absenta unei dispozitii exprese in RLU aplicabil care si impun# aceastd formul4, critica nu
poate fi refinutd ca temei de nelegalitate.

Propunem: retragere fata de limitele de proprietate laterale F/2, dar nu mai putin de 4,5 m
1.5. Cu privire la presupusul ,,conflict cu infrasiructura”

Alegatia conform cireia respectarea retrageriior ar face imposibil drumul interior i
thotuarul este o afirmatie ipotetica, necoroboratal cu un plan urbanistic verificat.

in procedura de autorizare:




+ toate elementele de circulatie (drumuri interioare, accese, trotuare) sunt integrate intr-o
solugie unitard de proiectare, '
 verificatd de arhitect, verificatori atestati si autoritatile emitente de avize.

Nu se poate susfine existenfa unei incompatibilititi tehnice cét timp documentatia se prezinta
ca si ansamblu coerent.

Concluzie
Criticile privind Indljimea, retragerile $i presupusa imposibilitate tehnica:

+ se bazeazi pe interpretiri speculative,

» nu indic# incalcari concrete ale Regulamentuiui Local de Urbanism,

+ nu fin cont de indicatorii urbanistici aprobayi oficial,

s i nu pot iniocui verificarea tehnica realizatd de proiectant si autoritatile de avizare,

In consecinga, proiectul nu prezinta vicii de legalitate din perspeciiva regimului de in#il{ime, a
retragerilor sau a organizarii spatiale, att timp cét respectd documentatia urbanistica aprobata.

2. Cu privire la viciul de Calcul al Indicatorilor Urbanistici (POT/CUT)

Legislatia urbanisticlt in vigoare nu prevede excluderea automats a suprafetelor afectate
de servitufi tehnice din caleulul indicatorilor POT si CUT. Acesti indicatori se raporteazi la
suprafaja totald 4 terenului, conform actelor de proprietate, iar existenfa unor zone de protectie sau
restrictii de construire nu modificd aceastd bazd de calcul, ¢i doar conditiile de amplasare a
constructiilor. In consecintd, includerea acestor suprafefe nu reprezinta un artificiu de caleul, ci o
aplicare standard a metodologiei urbanistice.

Afirmatia privind obligativitatea excluderii suprafetelor afectate de servitufi electrice din
calculul indicatorilor urbanistici (POT/CUT) este nefondaté juridic §i denot# o interpretare eronati
a cadrului legal aplicabil.

Nici Legea nr. 350/2001 §i nici Legea nr. 123/2012 nu instituie o astfel de obligafie.
Indicatorii urbanistici se raporteazi la suprafaja totald a terenului, conform documentelor
cadastrale, iar existenta unor servituji tehnice nu echivaleaz cu excluderea acestor suprafete din
calcul.

Servitutile de utilitate publica nu anuleaza dreptul de proprietate i nici nu eliminé terenul
din circuitul urbanistic, ci doar impun anumite restrictii de utilizare. A sustine contrariul inseamn3
a confunda deliberat limitirile de construire cu redefinirea bazei de caleul a indicatorilor
urbanistici.




In realitate, restrictiile generate de LEA sunt deja integrate in modul de amplasare a
constructiilor, fird a afecta mecanismul de calcul al POT ¢i CUT. Prin urmare, calificarea
includerii acestor suprafete drept ,artificiu de calcul” este nejustificatyl gi lipsitd de suport legal.

- Mai mult, o astfel de interpretare ar conduce la aplicari arbitrare si neunitare ale
reglementiirilor urbanistice, In contradictie cu practica administrativd constant §i cu principiile de
predictibilitate i coerenta In urbanism.

in consecinta, solicitarea de recalculare a indicatorilor prin excluderea acestor suprafete nu
are temei legal si nu poate {i refinuti,

Conform Legii 350/2001 privind Amenajarea Teritoriului si Urbansimulus, procentul de
ocupare al terenului (P.0.T.) pentru zone rezidentiale cu locuinte P, P+1, P+2 este 35%.

Propunem P.O.T. = 30 %, C.UT. = 0,7

3. Cu privire la criticile privind accesul rutier, siguranta si infrastructura

in legaitura cu observatiile formulate privind presupusele deficiente ale accesului rutier gi
ale solutiei urbanistice propuse, precizam urmétoarele:

1. Asigurarea accesului autospecialelor si siguranta la incendiu

Proiectul respects cerintele legale privind accesul pentru interventii de urgentd, In
conformitate cu prevederile Legii nr. 307/2006 privind apararea impotriva incendiilor si ale
normativelor tehnice aplicabite (inclusiv P118 privind siguranta la foc).

Conform acesior reglementitri, accesul autogpecialelor este asigurat prin diumuri cu
gabarit corespunzitor §i raze de manevra adecvate. iar solutia de circulatie propusd a fost
dimensionata asifel incét sa permiti interventia vehiculelor de urgenia in condifii de siguranga.

fn lipsa unei obligativitati legale de realizare a unei alveole de intoarcere in toate cazurile
de fund de drum, projectul utilizeazi solutii de intoarcere conforie cu practica de proiectare
acceptatd, adapiate configuratiei amplasamentului.

2. Accesul rutier si fluenta circulatiei

Referitor la invocarea unei presupuse .ingustiri critice” a accesului, precizim ca
dimensionarea circulatiilor auto a fost realizatd in conformitate cu OUG nr. 195/2002 privind
tirculatia pe drumurile publice si regiementdrile tehnice de proiectare rutietd aplicabile.




Nu existd o interdicfie legald privind variafia sectiunii drumului, atit timp cdét sunt
respectate condifiile de sigurania, vizibilitate §i capacitate de circulatie corespunzitoare funéetiunii
propuse.

De asemenea, numarul de locuri de parcare nu determini automat imposibilitatea
functiondrii accesului, atata timp cét sunt asigurate condiiile tehnice de intrare/iesire §i nu se
genereazd blocaje permanente ale circulatiei publice.

3. Intersectii §i presupuse puncte de congestie

Afirmatiile privind ,.paralizarea traficului” In zona intersectiei reprezinti o apreciere
subiectivd, care nu este sustinutd de un studiu de trafic avizat.

In conformitate cu Legea nr. 350/2001 privind amenajarea teritoriului i urbanismul,
impactul asupra circulatiei se evalueazi prin documentatii tehnice de specialitate (studiu de trafic),
supuse avizarii de citre autoritatile competente, inclusiv politia rutiers.

In lipsa unui studiu de trafic contrar avizat. solufia propusé rdmane conforma din punct de
vedere urbanistic §i circulational.

4, Infrastructura existenta (drum de piatra)

Privitar la capacitatea portantd a drumului existent, precizim ci obligatia legald a
investitorului este de a asigura utilizarea infrastructurii publice in conditiile stabilite de
administratorul drumului, conform OUG ar. §7/2019 (Codu! administrativ),

Eventualele condijii privind consolidarea sau modernizarea drumului sunt stabilite
exclusiv de edtre administratorul refelei rutiere prin avizele emise, nu prin prezumili de afectare.

in plus, pentru faza de autorizare, solicitdrile privind expertize geotehnice sau structurale
suplimentare se formuleazi de autoritatea competentd, acolo unde sunt justificate tehnic.

8. Utilizarea domeniului public (trotuare}

Mentiunile privind amenajari pe domeniul public sunt neintemeiate juridic in lipsa unei
obligatii impuse de administratorul drumului.




Conform principiilor din Codul administrativ (OUG 57/2019), interventiile pe domeniul
public se realizeaza exclusiv cu acordul s in conditiile stabilite de autoritatea publica competenta.
prin avize $i acorduri [egale,

Prin urmare, proiectul nu conditioneaza realizarea investitiei de asumarea unor lucrari pe
domeniul public de citre investitor, acestea fiind in competenta exclusivi a autoritéilor.

Strada Paskandi Geza este nemodernizata, cand se va modermiza se va face pe baza unei
documentatii distincte si un profil care sa asigure circulatia carosabila, trotuare, zone verzi.

4. Cu privire la pretinsele erori in documeniatie

4.1, Cu privire la presupusa omisiure a unei constructii existente si a limitelor de
proprietate neactualizate

Susfinerea potrivit cireia docunientatia ,,omite o casi existentd” i contine ,,limite
neactualizate” nu este suficient’ juridic daca nu este probata prin documente oficiale contrare
celor utilizate in proiect.

Documentatia tehnicii de urbanism si autorizare se intocmeste pe baza:

o extraselor de carte funciard in vigoare la data elaborarii,
o planurilor cadastrale recepfionate de OCPI,
o ridic#rilor topografice avizate de specialisti autorizati.

Conform Legii nr. 7/1996 a cadastrului gi publicititii imobiliare, cartea funciaré are
caracter de publicitate oficiald §i produce efecte juridice opozabile tertilor.

Prin urmare:

o dac# o constructie nu este inscrisd in evideniele oficiale, documentafia nu are obligatia de
a o trata ¢a element juridic cert;

» eventualele neconcordante intre situatia din teren si evidentele cadastrale nu afecteaza
automat legalitatea documentatiei de urbanism, ci fac obiectul unor proceduri separate de
actualizare cadastrald.

4.2. Cu privire la pretinsa necorelare a limitelor de proprietate
fn ceea ce priveste limitele de proprietate, acestea sunt stabilite legal prin:
» documentatiile cadastrale avizate de OCPI,

¢ cartea funciarX,
« planurile topografice receptionate.




fn absena unei hotirari administrative sau judiciare de rectificare a acestor date, ele se
bucurd de prezumtia de legalitate si exactitate.

Simpla afirmatie a unei neconcordante vizuale sau a unei perceptii din teren nu poate inlatura
forfa juridica a evidengelor oficiale §i nu poate fundamenta concluzia existenei unui viciu de
documentatie.

Concluzie
Documentafia este intocmitd in conformitate cu:

« Legea nr. 50/1991,
+ Legea ar. 7/1996.
« si normeie tehnice aplicabile,
pe baza datelor oficiale valabile la momentul elaborarii.

Prin urmare, criticile formulate au caracter subiectiv sau probator insuficient i nu pot
conduce la invalidarea procedurii de autorizare.

3. Cu privire la impactul asupra utilitdtilor si s@ndtitii publice

5.1. Presupusul ,colaps al canalizarii”

Afirmaiia privind depisirea capacitiiii retelei de canalizare este ipotetica i
nefundamentatd tehnic in lipsa unui aviz einis de operatorul de utilitati.

Conform practicii urbanistice si reglementérilor aplicabile in materie de autorizare (Legea nr.
50/1991 si legislatia sectoriala privind serviciile de utilititi publice), dimensionarea si acceplarea
capacitatii retelelor este de competenta exclusiva a:

e operatorului de apa-canal,
» autoritdtii locale,
+ prin emiterea de aviz de racordare si conditii tehnice de brangament.

Daca operatorul a emis aviz favorabil, acesta confirma explicit ca refeana suporté debitul
suplimentar, In lipsa unui aviz negativ, susjinerea unui ,,colaps iminent” nu are fundament juridic
sau tehnic.

£.2. Gestionarea apelor pluviale

Apele pluviale sunt reglementate prin condifii tehnice impuse in avizele de urbanism §i
utilitéti.




Conform normelor tehnice de proiectare si Legii nr. 107/1996 a apelor, obligatia gestiondrii
apelor pluviale revine exclusiv proiectantului §i investitorului, prin solutii precum:

e colectare §i evacuare controlats,
s bazine de retentie,
« sistem de drenaj dimensionat.

Prin urmare, riscul de ,,inundare a proprietdtilor vecine” este exclus in ipoteza respectirii
proiectului tehnic avizat, iar eventualele temeri sunt speculative si necoroborate cu
documentatia tehnici aprobata.

Reteaua de canalizare pentru strada Paskandi Geza se va face pe baza unei documentatii
distincte care a fust avizata de Apaserv si va rezolva racordarea tuturcr locuintelor respectiv
preluarea apelor pluviale.

5.3. Cimp electromagnetic (linie 110 kV)

Expunerea la cAdmpuri electromagnetice este strict reglementata prin norme sanitare §i tehnice
specifice, iar distanfele de siguranta fata de liniile electrice de inaltd tensiune sunt stabilite de:

» ANRE (Autoritates Nationald de Reglementare in Energie),
¢ operatorul de retea,
» normele tehnice energetice aplicabile.

Dac# proiectul a primit aviz de la operatorul refelei electrice (ex. Transelectrica / distribuitor
local), acest aviz confirmi respectarea distantelor de siguranta.

Solicitarea unor ,,misuritori 1a cota +10 m™ nu are relevanjd juridicd in procedura de
autorizare, intrucét conformitatea se verifica prin incadrarea in zonele de protectie
reglementate oficial, nu prin estimiri punctuale.

8.4. Efectul de insuia de cildura

Acest argument are caracter general $i nu reprezintii un criteriu de nelegalitate
wrbanistici.

Legislatia de urbanism (Legea nr. 350/2001) nu conditioneazi autorizarea constructiilor de
eliminarea completd a oricdrni potential efect microclimatic, ¢i de respectarea:

» indicilor urbanistici (POT, CUT),
« spatiilor verzi minime,
s regimului de inalfime.



Efectul de insuld de cildura este un fenomen urban general, gestionat prin politici publice, nu
un criteriu individual de interzicere a unei constructii conforme.

Constructiile propuse nu sunt amplasate in zona de servitute a LEA 20 KV de 12 m din ax.
5.5. Concentratia de noxe si poluarea aerului

Afirmatiile privind ..cresteri semnificative de CO2, NOx, PM2.5” nu sunt sustinute de un
studiu de impact asupra mediului.

Conform HG nr. 1076/2004 privind evaluarea de mediu pentru planuri si programe,
precum si procedurii de sereening derulate de Ageniia pentru Protectia Mediutui (APM):

* impactul asupra mediului se analizeazi oficial de autoritatea competenta;

+ sedecide dack este necesar sau nu un studiu de impact.complet;
* avizul de mediu condifioneazi {egal proiectul.

In lipsa unui raport de specialitate care si demonstreze depdsirea pragurilor legale, afirmatiile
privind ,,poluare excesiva” raimén speculative §i neprobate stiinfific.

5.6. Poluarea fonica

Nivelul de zgomot generat de trafic este reglementat prin standarde nationale si europene, iar
conformitatea se verificd prin:

» studii de impact fonic (dac3 sunt solicitate),
« avizele de mediu si urbanism,

s respectarea limitelor previzute de legislatia privind zgomotul ambiental.

Simpla estimare a ,,pesie 40 de masini™ nu reprezintd o metodologie tehnicl validi de
evaluare a poludrii fonice $i nu poate substitui un studiuv acustic autorizat.

5.7. Procedura de screening APM

Invocarea HG nr. 1076/2004 este corecta ca principiu, insé procedura de screening de
mediu este deja integrati in procesul de avizare,

Agentia pentru Protectia Mediului este singura sutoritate competents s3 stabileasca:

¢ daca proiectul necesitd evaluare de mediu completa,
» sau dac# impactul este nesemnificativ.




Prin urmare, simpla solicitare a aplicdrii procedurii nu reprezintd un viciu, ¢i o etapa
procedurald obligatorie deja aflati in competenia autoritéii.

Concluzie
Toate criticile privind utilitdtile, poluarea si sandtatea publici:
o nu sunt sustinute de studii tehnice avizate,
o sunt in mare parte ipoteze generale sau scenarii maximale,
e siintré In competenta exclusiva a autoritajilor de avizare (APM, operatori utilitégi.
ANRE, DSP).

In consecingd, acestea nu pot constitui motive de nelegalitate a proiectului in absenta unor
constatdiri tehnice oficiale contrare.

6. Cu privire la urbanisn: si bilanf teritorial
6.1. J,Ruperea de scarid” si schimbarea regimului de densitate

Afirmatia privind . ruperea de scard” niu constituie un criteriu juridic de nelegalitate in
sine.

Conform Legii nr. 350/2001 privind amenajarea teritoriului si urbanismul, dezvoliarea
urbani este reglementata prin:

o indicatori urbanistici (POT, CUT).

o regimul de inaltime,

o functiunea zonei stabilita prin PUZ/PUG.

O evoluie de ]a locuinte individuale la locuire colectiva este permisi daed este previzuti
urbanistic prin documentatii aprobate. Schimbarea densitafii nu este interzisi de lege. ci
supusé aprobarii prin proceduri de urbanism.

Prin urmare, invocarea ,,caracterului zonei” are valoare subiectivil gi nu poate inlocui
reglementirile urbanistice aprobate oficial.

6.2. Stabilitatea solului si solicitarea expertizelor suplimentare

Stabilitatea terenului este analizatd exclusiv prin:




+ studiu geotehnic fntocmit conform normativelor tehnice in vigoare,
+ proiectul de rezisten(a avizat de specialisti atestati.

Referirea la ,expertiza MLPAT” este improprie juridic, Intrucit nu existd o obligatie
generala ca Ministerul sa efectueze astfel de expertize pentru proiecte private.

Daci studiul geotehnic existent a fost realizat conform normelor, acesta are valoare tehnici
suficientd pentru autorizare. Qrice dubiu suplimentar trebuie fundamentat prin contraexpertiza
tehnica autorizatd, nu prin solicitiri generale.

Documentatia va avea la baza studiu geotehnic conform caruia se va face calculul structurii
la faza D.T.A.C.

6.3. Monitorizarea tasarilor
Monitorizarea comportdrii in timp a constructiei este o obligafie care poate fi impusi:
« prin proiectul tehnic,
¢ prin condifiile din autorizatia de construire,

*  sau prin legislatia privind calitatea in constructii (Legea nr. 10/1995).

Totusi, aceasta nu este o conditie de legalitate prealabild a autorizarii, ¢i o masura tehnics de
exceutie $i exploatare, stabilita de proiectant si verificator, dupa caz.

6.4. Asigurarea de risc a dezvoltatorului

Obligatia de asigurare in constructii este reglementata limitativ de lege (ex. asigurari
obligatorii in anumite situatii). insi:

¢ nuexistd o obhgalic generala de a institui asigurari ,.de impact urbanistic” pentru
prejudicii ipotetice;
« eventualele despagubiri civile sunt guvernate de Codul civil (rispunderea delictuali).

Prin urmare, solicitarea unei asigurdri suplimentare nu reprezintd o conditie legalé pentru
emiterea autorizaiei de construire.

6.5. Deprecierea valorii imobiliare

Aprecierea privind o presupusé scidere de ,.20-30%" a valorii proprietatilor este:

s pur speculativi,
+ nefundamentatd prin evaluliri imobiliare autorizate,




+ nerelevantd juridic in procedura de urbanism.
Conform practicii administrative si jurisprudentei constante, urbanismul nu protejeaza

valoarea de piatd a proprietitilor individuale, ci respectarea regulilor de utilizare a terenului
si a regimului urbanistic aprobat.

6.6. ,,Zid urban®, ventilatie si lumind naturali
Reglementérile de urbanism stabilesc in mod clar:
e distanjele minime intre constructii,
¢ regimul de indl{ime,

» _asigurarea insoririi si ilumindrii naturale (conform normelor sanitare si urbanistice).

Daca proiectul respecta aceste cerinte legale, notiuni precum ..zid urban” sau ,,masa opaca”
sunt aprecieri subiective fird valoare normativa.

Conform Legii nr. 350/2001 si normelor sanitare privind insorirea, singurul criteriu relevant

este respectarea indicatorilor tehnici §i a distantelor legale, nu perceptia estetic sau urbanisticy
subiectivil.

6.7. Pretinsa ,manipulare a plangelor” si codul de culori

Utilizarea culorilor in plange urbanistice este reglementath prin standarde grafice si
conventii tehnice de proiectare.

Marcarea cu o anumita culoare a parcelelor invecinate:

« nu transfers proprietatea,

« numodifics regimul juridic,

e nucreeazi efecte juridice asupra terenurilor terte.

fn lipsa unei prevederi legale care sa interzicd explicit un anumit cod de culoare, aceasti

criticd nu poate constitui un viciu de legalitate. ci cel muit o chestiune de interpretare grafica fara
efect juridic,

Concluzie

Argumentele privind urbanismaul, impactul vizual §i presupusele efecte asupra valorii
proprietitilor:




» nuse bazeazi pe criterii juridice din Legea 350/2001 sau Legea 50/1991,
+ nu sunt susfinute de studii tehnice obligatorii,
* sireflectd in principal aprecieri subiective sau ipoteze neprobate.

In consecintd, acestea nu pot fundamenta o concluzie de nelegalitate sau de respingere &
documentatiei de urbanism, in condifiile in care proiectut respectd indicatorii §i avizele previizute
de lege.

7. Cu privire la pretinsul ,,viciu de oportunitate” §i interesul public

Afirmatia potrivit careia schimbarea regimului de la locuine individuale la locuire
colectiva ar reprezenta un .viciu de oportunitate” sau ci ar contraveni interesului public nu are
temei juridic in dreptul urbanismului din Romania.

7.1. Distinctia juridica intre legalitate i oportunitate

Conforn principiilor fundamentale ale dreptului administrativ si Legii contenciosului
administrativ nr. 554/2004, controlul exercitat asupra actelor administrative vizeaza
legalitatea, nu oportunitatea acesiora.

Decizia de reglementare urbanisticd (inclusiv schimbarea functiunii sau a regimului de
locuire) este un act de oportunitate urbanistica, care apariine:

¢ autoritdjilor deliberative locale (Consiliul Local),
» in baza Legii nr. 350/2001 privind smenajarea teritoriului si urbanismul.

Instangele si procedurile de contencios nu pot substitui aprecierea de oportunitate a
autoritatilor publice, atdt timp ct actul respecta cadrul legal §i avizele obligatorii.

7.2. Regimul de locuire si conformitatea urbanistici

Transformarea unei zone din locuinte individuale (L1) In locuire colectivi este permisa de
legisiafia urbanistica, cu condigia:

» existentei unei documentatii de urbanism aprobate (PUZ/PUD, dupd caz),
» respectirii indicatorilor urbanistici (POT, CUT, regim de Indl{ime),
« obiinerii avizelor legale sectoriale.

Legea nu conditioncaza dezvoltarca urband de mentinerea neschimbati a tipologiei de locuire
existente, ci permite evolutia acesteia in functie de sirategia urbanistica a unitatii administrativ-
teritoriale.




7.3. Interesul public in sens juridic

Notiunea de ,interes public”™ in urbanism nu se reduce la mentinerea status quo-ului sau la
preferintele rezidentilor existenti. ci include:

dezvoltarea controlatd a localitatii,

utilizarea eficientd a terenului urban,

asigurarea Jocuirii si infrastructurii conform planificarii urbanistice,
respectarea politicilor publice locale aprobate.

*« » 8 @

Prin urmare, interesul public este definit prin documentatiile de urbanism aprobate legal,
nu prin perceptii individuale asupra densitatii sau tipului de locuire.

7.4, Pretinsa afectare a ,,calitéitii vietii”

Aprecierile privind afectarea calitatii vietii sunt subiective 51 nu pot Intocut criteriile
obiective stabilite de lege. respectiv:

fnsorire,

distanfe intre cladiri.
nivel de zgomot admis,
indicatori urbanistici,
capacitatea infrastructurii.

* » & 4 @

Dacd aceste criterii sunt respectate, nu se poate refine o incalcare a interesului public in sens
juridic,

7.5. Natura economici a investitiei

Faptul ca un proiect genereaz profit investitorului este inerent oricarei activitati de
dezvoitare imobiliar# si nu reprezintd un criteriu de nelegalitate.

Dreptul de proprietate si libertatea economicé sunt garantate de:
» Constitutia Rominiei (art, 44 si art. 45),

iar dezvoltarea urbana privati este permisa Tn misura in care respect reglementirile urbanistice
§i de mediu,



Concluzie
Asa-numitul ,,viciu de oportunitate™ invocat nu are relevan{a juridics in sine, intrucit:
+ oportunitatea este atributul exclusiv al autoritagilor publice competente,
» controlul legal vizeaza respectarea normelor, nu preferingele privind tipul de dezvoltare,

«+ interesul public este definit prin documentatiile de urbanism aprobate legal.

In consecintd, schimbarea regimului de locuire nu poate fi considerata nelegala sau contrari
interesului public atat timp cit respecta cadrul urbanistic i avizele obligatorii.

Proprietar Proiectant
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. PIESE SCRISE

1. Memoriu tehnic
Certificat de urbanism
Extras CF

Extras de plan cadastral

. PIESE DESENATE

Topo:
Plan de situatie sc. 1 : 500

Urbanism:
SO1. Incadrare in teritoriu sc. 1 : 5000
SQO2. Situatia existenta se. 1: 500
SO3. Plan de situatie propus sc.1: 500
SO4. Destasurari

Edilitare:
E1. Plan de sitnatie. Lucrari tehnico edilitare sc. 1: 500
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Martie, 2026




MEMORIU TEHNIC

1. DENUMIREA PROIECTULUL:

STUDIU DE OPORTUNITATE
ANSAMBLU REZIDENTIAL P+1+M CU 24
APARTAMENTE, SATU MARE, STR. PASKANDI
GEZA, F.N., NR. TOP. 193381,
JUDET SATU MARE
2. BENEFICIAK:

BERINDE FLORIN VASILE
BERINDE DANIELA ANA
3. PROIECTANT:
SMART ARHINOVA STUDIO SRL
Arh. GHEORGHE ILEA
Arh. CASANDRA ILEA

4. AMPLASAMENT:

- zona studiata este situata intravilan in zona de SUD-EST a Municipiului Satu Mare, STR.
Paskandi Geza, la cca. 80 m de Cartierul Gelu — Micro 17

- amplasamentul studiat este constituit dintr-o parcela topografica situata in intravilan
(conform extras CF anexat) este proprietate privata si este incris in:

- CF 193381, nr, top. 193381- 3235

Suprafa totala a amplasamentului este de 3235 mp.

Terenul se invecineaza cu:

- lanord - teren intravilan cu case de locuit

- 1la vest — teren intravilan aflat in proprietatea Statului Rotnan conf. documentatiei
topografice anexate

- la sud est — str. Paskandi Geza

- la est — teren intravilan

5. PREZENTAREA INVESTITIEI / OPERATIUNII PROPUSE

Prin prezenta documentatie se propune realizarea unui ansamblu rezidential compus din 3
tronsoane avand regimul de inaltime P+1+M, cu 24 de apartamente (8 apartamente / tronson).

Pe str. Paskandi Geza in zona amplasamentului studiat sunt case de locuit existente cu regim
de inaltime P+1, D(S)+P+M, D(S)+P+1, constructii realizate in ultimii ani, cu o plastica arhitecturala
moderna si acoperisuri tip sarpanta,

Constructia propusa se va incadra in specificul zonei atat ca plastica arhitecturala cat si ca
regim de inaltime, a se vedea plansa SO4 — Desfasurari.




In vecinatatea vestica a amplasamentului studiat la o distanta de cca. 80 m se afla Carierul
Gelu — Micro 17 (str. Jubileului) cu blocuri de locuit P+4.

In imediata vecinatate vestica a amplasamentului exista o zona traversata de doua linii
electrice de inalta tensiune, zona neconstruibila aflata inproprietatea Statului Roman, conform
documentatiei topografice, zona care se va putea amenaja in viitor ca zona verde.

Investitia va fi suportata de beneficiar.

In incinta se propune realizarea urmatoarelor obiective:

1. CLADIRI DE LOCUIT P+1+M - 24 APARTAMENTE
2. CIRCULATII CAROSABILE S| PIETONALE

3. PARCAJE - 44

4. CIRCULATII PIETONALE

5. LOC DE JOACA PENTRU COPH!

6. PLATFORMA GOSPODAREASCA

7. ZONE VERZ

8. PARCARE BICICLETE

6. REGLEMENTARI URBANISTICE EXISTENTE

Conform cerfificatului de urbanism nr. 233/24.03.2026. Se mentioneaza urmatoarele:
- regimul juridic al terenului:
- proprietate privata: teren situat in intravilan Municipiul Satu Mare

- regimul economic: teren in intravilan
~regimul tehnic: este posibila elaborarea P.U.Z.

7 MODIFICARI SOLICITATE A REGLEMENTARILOR DIN PUG;
INDICATORI URBANISTICI PROPUSI:

Prin prezenta documentatie se solicita urmatoarele reglementari urbanistice:

- regimul juridic: imobil situat in intravilan aflat in proprietate privata
- regimul economic:

o Folosinta propusa curti constructii intravilan

- regim tehnic: zona de locuit si functiuni complementare

procentul de ocupare a terenului:

P.O.T.= 30%

o coeficientul de utilizare a terenului:
CUT.=07
o regim de inaltime: P+1+M
Hmax cornisa = 8,5 m
Hmax =11m

o -regim de aliniere:
- retragere fata de aliniamentul stradal — minim 5 m
- retragere fata de limitele de proprietate laterale H/2, dar nu mai putin de 4,5




- retragere fata de limita posterioara de proprietate minim H/2, dar nu mai
putinde 5 m

8. ACCESE CAROSABILE, PARCAJE:

Accesul se va face din str. Paskandi Geza prin intermediul unui acces carosabil cu latime de 6
m, trotuar de 1,2 m latime. Dimensionarea numarului de parcaje a locului de joaca pentru copii si a
zonelor verzi se va face conform H.C.L. Satu Mare nr. 350/23.12.2021. In incinta s¢ propun 44 de
parcaje si parcaje pentru biciclete.

9. SERVITUTI:

Servitute fata de LEA 20 kv — 12 m din ax

10. ECHIPARE TEHNICO-EDILITARA:

Pe str. Paskandi Geza exista urmatoarele utilitati:

- alimentare cu apa — retea exisicnta

- canalizare — retea proiectata

- alimentare cu gaz — retea existenta

- alimentare cu energie electrica - retea existenta

Pentru racordarea obiectivelor propuse la utilitati se propune:

- alimentare cu apa - extinderea retelei existente, bransamente propuse

. canalizare — extinderea retelei proiectate racord propus

- alimentare cu energie electrica — extinderea retelei existente, bransamente propuse

- alimentare cu gaz — extinderea retelei existente, bransamente propuse

- evacuarea deseurilor menajere — se va realiza prin sistemul de salubritate al Municipiului
Satu Mare

11.INTEGRAREA INVESTITIEI IN ZONA STUDIATA

Pe str. Paskandi Geza in zona amplasamentului studiat sunt case de locuit existente cu regim
de inaltime P+1, D(S)+P+M, D(S)+P+1, constructii realizate in ultimii ani, cu o plastica arhitecturala
moderna si acoperisuri tip sarpanta.

Constructia propusa se va incadra in specificul zonei atat ca plastica arhitecturala cat si ca
regim de inaltime, a se vedea plansa SO4 - Desfasurari.

12. CONSECINTE ECONOMICE SI SOCIALE ALE INVESTITIEL
OPORTUNITATEA REALIZARII INVESTITIEI

Realizarca investitiei este oportuna -avand in vedere cererea de locuinte noi in
Municipiul Satu Mare, pe un teren aflat in intravilan, cu posibilitatea de rezolvare a utilitatilor

propunandu-se o arhitectura care se va integra in specificul zonei.
Investitia va fi suportata de beneficiar.

c..{'}"' <
Satu Mare Arh. Tlea %ﬂ _

Martie, 2026 Arh. Ilea Casand¥a
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