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CATRE: PRIMARIA MUNICIPIULUI SATU MARE

WeR 1 VIUNIGVIFIVUL DR TY MIARE

EEYICIUL INFORMARE S RELATH PUBLICE

Nr. 0? fooo

3

in atentia: Arhitectului Sef si a Comisiei Tehnice de Amenajare a Teritoriului si

Urbanism (CTATU)

REF: NOTA DE COMPLETARE LA CONTESTATIA PRIVIND PROIECTUL PUZ Ansamblu
Rezidential P+1+M (24 apartamente), Str. Paskandi Geza, Nr. Cad. 193381 Initiatori: Berinde

Florin Vasile, Berinde Daniela Ana

Subsemnatul, SOPONAR GEORGE DUMITRU, domiiciliat in Satu Mare, str. Paskandi Geza,

. calitate de proprietar afectat direct si in calitate de
reprezentant legal al vecmllor semnatarl ai contestatiei initiale Nr. 24608, 16-04-2026
depun prezenta noté de completare prin care solicitim RESPINGERFA PROPUNERII DE PUZ

pentru urmatoarele motive de nulitate, tehnice si legale:

l. EXCEPTIA DE NULITATE A PROCEDURII DE CONSULTARE

Subsemnatii, in calitate de vecini direct afectati, contestam valabilitatea procedurii de
consultare publicd demarata la data de 09.04.2026, invocand urmatoarele vicii de proceduré:__

1. Termen Nelegal si Nerezonabil: Termeriul de transmitere a observatiilor (20.04.2026)
este nelegal. Suprapunerea acestei perioade cu Sarbitorile Pascale (Vineri Mare —
Lunea Pastelui) a redus fereastra de exercitare a drepturilor cetatenesti la doar 6 zile
lucratoare. Aceasta ,fereastra” artificial restransa incalca principiul transparentei
decizionale si dreptul la informare prevazut de Legea 350/2001.

2. Lipsa Accesuluila Documentatie: Deoarece Priméria a fost inchisa pe perioada
sarbatorilor, am fost in imposibilitatea fizicd de a consulta dosarul complet (memoriu
tehnic, studii de specialitate, avize) la sediul institutiei, asa cum prevede legea. Simpla
afisare a intentiei pe un panou, fira acces la studiile tehnice in zilele lucratoare

prevazute, atrage nulitatea etapei.

3. Viciul de Oportunitate (Reaua Credinta): Alegerea deliberata a unei perioade de
sarbatori pentru afisarea unui proiect de o asemenea complexitate (24 apartamente)
indica o tentativa de a eluda consultarea real3 a cetétenilor.

Solicitam ANULAREA prezentei etape de consultare si reluarea ei pentru un termen de
minim 25 de zile, conform normelor metodologice in vigoare, pentru a permite analiza

riguroasa a documentatiei.



Subsemnatii, locuitori ai zonei rezidentiale de pe Str. Paskandi Geza, reprezentand grupul de 21
de vecini direct afectati, depunem prezenta not3 de completare prin care solicitam
RESPINGEREA PROPUNERII DE PUZ pentru urmatoarele motive tehnice si legale:

1. Retrageri, iniltime Excesivi si Imposibilitate Tehnica

Sesizdm Comisia asupra faptului c& proiectul se afl3 intr-o imposibilitate fizicd de a respecta
simultan toate distantele legale obligatorii pe latimea actual3 a terenului:

Ruperea de scard si regimul de inaltime: In conditiile in care fondul construit existent
pe strada Paskandi Geza este omogen, cu locuinte individuale avand o indltime medie
de 7 metri, propunerea unui imobil cu indltimea totala de 13 metri reprezinta o
agresiune vizuala si o rupere de scara nejustificats, dubland practic regimul de inaltime
al zonei.

»Etajul mascat” confirmat de cifre: Analizand indicatorii propusi (H Max Cornisa =
10,00 m / H Max Coama = 13,00 m), este evidents propunerea unei ,mansardari
mascate”. Intr-o mansarda real3, spatiul locuit se afla sub panta acoperisului. Aici,
cornisa (zidul vertical) se termina la 10 metri, ceea ce permite existenta a 3 niveluri
pline (P+1+2), plus acoperisul, o configuratie specifica unui bloc de P+3 sau P+4, total
incompatibila cu zona de case.

Nerespectarea Regulii H/2: Pentru o indltime de 13 metri (coama) si 10 metri
(cornisa), o retragere laterald de doar 3 metri incalca flagrant normele de insorire si
intimitate. Conform reglementarilor urbanistice si Codului Civil, retragerea lateral
trebuie s fie de minim jumétate din inaltimea la comisa (minim 5 metri).

Conflictul cu Infrastructura: Daca dezvoltatorul ar respecta legea si ar mari retragerea
de la 3m la cei 5m obligatori, constructia s-ar deplasa spre stanga, facand imposibila
asigurarea unui drum interior de 6 metri (latime minima obligatorie conform
Normativului P132 pentru manevra parcarilor la 90°) si a unui trotuar pietonal de 1.2
metri.

Concluzie: Aceasta ,proasta incadrare” demonstreaza ci dezvoltatorul forteaza o
volumetrie incompatibild cu Iatimea terenului. Respectarea intimitatii vecinilor (H/2)
anuleaza automat siguranta circulatiei si accesul autospecialelor ISU.

2. Viciul de Calcul al Indicatorilor Urbanistici (POT/CUT)

Desi cladirea respecta distanta fatd de axul LEA 110kV, solicitdm recalcularea indicatorilor
POT si CUT prin excluderea suprafetei grevate de servituti electrice (zona neconstruibild
de sub fire).

Este inacceptabil ca o suprafata pe care nu se poate construi nimic s3 fie folosits ca
“artificiu de calcul" pentru a justifica o densitate de 24 de apartamente pe restul parcelei
construibile. Aceasta supra-densificare fortatd va colapsa infrastructura strazii.



3. Deficiente de Acces si Siguranta: ,,Efectul de Palnie”

Accesul principal din strada Paskandi Geza sufers o ingustare brusca de la 10m la doar-
S metri latime. Aceasta gatuire face imposibila preluarea fluxului de trafic pentru 44 de
locuri de parcare fara a bloca accesul Ambulantei si al Pompierilor pe o strada de tip
cul-de-sac.

Fiind un drum infundat, lipsa unei alveole de intoarcere in interiorul parcelei (care sa
permita accesul autospecialelor de mare tonaj) incalci normele de siguranta la incendiu.
Fals in Bilantul Teritorial: Proiectul propune ,trotuar si spatiu verde” pe domeniul public
pentru a compensa lipsa acestora din incintd. Dezvoltatorul nu poate garanta aceste
amenajari pe un teren care nu i apartine, inducand in eroare comisia privind viabilitatea
accesului pietonal. In incinta complexului nu sunt prevazute troutare fiind obligati sa
circule pe drumul carosabil, prevazut foarte ingust.

Siguranta la Incendiu (ISU): Fiind un drun infundat (cul-de-sac), lipsa unei alveole de
intoarcere in incinta forteaza autospeciadele s dea cu spatele pe toata lungimea strazii,
fapt interzis de normele de siguranta.

Capacitatea Portanta a drumului de piatra: In dreptul terenului drumul este de
pamant. Solicitdm un studiu privind capacitatea portant3 a drumului de piatra existent.
Traficul greu necesar edificirii a 3 tronsoane de bloc va distruge infrastructura actual3,
izoland restul de 21 de familii si blocand accesul serviciilor de urgenta. Cine isi asuma
costurile reparatiilor imediate ale drumului pe durata santierului? Mentionam ca
investitorul in toti acesti ani nu a contribuit nici la introducerea utilitatilor pe strada, nici la
intretinerea drumul de piatra la care toti vecinii au contribuit anual. De asemena
mentionem ferm ca pe toata perioada de cand detine imobilul nu a procedat la curatarea
terenului si intretinerea terenului detinut.

Invocam HG 525/1996 (Regulamentui General de Urbanism) privind asigurarea acceselor
obligatorii si siguranta circulatiei. Infrastructura actual a strizii Paskandi Geza este tehnic
incapabila s& sustind densificarea propus3, din urmatoarele motive:

Punctul critic de conflict (Spalitoria Elefant): Intrarea si iesirea de la spalatoria auto
Elefant se realizeaza exact in intersectia dintre Str. Jubileului si Str. Paskandi Geza, pe
portiunea de doar 5 metri latime, I|pS|ta de trotuare. Aceasta zona este deja un focar de
ambuteiaje si accidente; coada de autovehicule pentru spalatorie blocheaza frecvent
accesul rezidentilor. Introducerea a inci 44 de vehicule va paraliza total accesul
serviciilor de urgentd (Ambulanta, Pompieri).

Istoricul accidentelor: Mentionam c3 au avut loc numeroase acrosaje la iesirea din
spalatorie, clientii acesteia ignorand fluxul de trafic de pe strada noastra. Suplimentarea
traficului fara o extindere a infrastructurii rutiere (care nu este prevazuta in proiect)
reprezintd un risc asumat la adresa integritatii noasire fizice.

Solicitare Expertiza Politia Rutiera: Solicitam Primariei s& solicite un punct de vedere
oficial de la IPJ Satu Mare — Biroul Rutier sl de la Comisia de Siguranti a Circulatiei.
Consideram ilegala avizarea proiectului f3ra o simulare de trafic real Si fara un aviz
favorabil care s& garanteze c& autospecialele de interventie pot ajunge la locuintele
noastre in orice moment, far3 a fi blocate de fluxul spélatoriei sau al noului imobil.



De asemenea, solicitdm ca raspunsul oficial catre subsemnatii s3 contina numele si
semnatura functionarului care atest3 ci proiectul se incadreazi in normele de
siguranta rutier3 si respecti latimile minime legale pentru accesul autospecialelor
ISU, in conditiile de trafic actuale si viitoare. Aceasta asumare este necesara pentru a
stabili r&spunderea personala, administrativa si civila in cazul in care, dupa o eventuald
aprobare, se vor produce accidente sau se va constata imposibilitatea interventiei
serviciilor de urgenta din cauza blocajului din intersectia cu strada Jubileului.

4. Vicii de Procedura si Erori in Documentatie

Lipsa Notificarii: Unul dintre vecinii limitrofi direct afectati nu a fost notificat oficial, nici
nu apare in planul propus, chit ca sunt vecini directi astfel procedura de consultare fiind
viciata conform Ordinului 2701/2010. Mentionam ca acea familie este plecata din tara in
Anglia.

Date Perimate: Documentatia se bazeaz3 pe ridicari topografice care omit o casa
existentd in teren si prezinta limite de proprietate neactualizate fatd de planul cadastral
curent.

S. Impactul asupra Utilitatilor si Sinatétii Publice

Colapsul Canalizirii - Sistemul de Canalizare prin Cadere: Reteaua este
dimensionata exclusiv pentru locuinte individuale. Amplasarea unui bloc cu 24 de B
apartamente ca prim punct de deversare va ocupa capacitatea hidraulica a conductei,
generand riscul de refulare si colmatare pentru restul de aprox 26 de case din aval.
Solicitdm un aviz tehnic de la Apaserv care si certifice capacitatea retelei gravitationale
pentru acest debit masiv.

Gestionarea Apelor Pluviale: Solicitam Avizul de Gospodarire a Apelor. Volumul masiv
de apa deversat de pe un acoperis de 13m inaltime si de pe platformele betonate va
inunda curtile vecinilor aflati la o cota mai joasa.

Campul Electromagnetic: inaltimea de 13m apropie locatarii etajelor superioare de
firele de nalta tensiune (110kV). Solicitam efectuarea unor masuratori de emisii
electromagnetice la nivelul cotei de +10m (etajul retras/mansarda). Simpiul fapt c&
distanta la sol este respectatd nu garanteaza absenta riscului de expunere pe termen
lung la radiatii pentru locatarii de la etajele superioare, aflati in proximitatea directa a
liniilor de 110kV.

»Efectului de Insula de Cilduri” si a Drenajului - Prin eliminarea solului natural pe o
suprafata atat de mare intr-o zona de case, proiectul va crea un efect de insuld de
caldura si va genera un volum masiv de ape pluviale care, in lipsa unei canalizari
pluviale dimensionate, se vor deversa in curtile vecinilor aflati la cote inferioare.
Solicitam Avizul de Gospodirire a Apelor peniru acest volum de ape pluviale.
Concentratia de Noxe: Introducerea unui flux suplimentar de minim 44 de
autovehicule pe o strada de tip ,fundaturd” va genera o concentratie ridicatd de emisii
de gaze de esapament (CO2, oxizi de azot, particule PM2.5 si PM10).

Efectul de ,,Punga de Aer”: Avand in vedere c strada este infundat si flancata de
constructii insirute in forma de L, circulatia curentilor de aer este limitata. Pornirea



simultana a zecilor de motoare in fiecare dimineata si manevrele de parcare intr-un
spatiu restréns vor degrada calitatea aerului pentru toti rezidentii actuali, afectand
s&@natatea copiilor si a persoanelor varstnice din vecindtatea imediata.

e Poluarea Fonica: Nivelul de zgomot produs de traficul a peste 40 de masini, intr-o zon&
care prin PUG este destinaté linistii specifice locuintelor individuale, depaseste pragurile
de confort fonic admise in zonele rezidentiale. Solicitdm un studiu de impact privind
poluarea fonica si a aerului, avand in vedere densificarea brutald propusa.

Avand in vedere cumulul de factori de risc mentionati (poluarea fonica, emisiile de noxe
concentrate intr-o zona de tip fund&turs, riscul de contaminare- prin refularea canalizarii si
efectul de insuld de caldura), solicitim Primariei Municipiului Satu Mare sa conditioneze
avizarea PUZ-ului de obtinerea unei evaluiri de impact asupra mediului si a sanatatii
populatiei. > Invocam necesitatea parcurgerii procedurii de screening la Agentla pentru
Protectia Mediului, conform HG 1076/2004, si solicitZm ca autoritatea publica s analizeze daca
acest proiect, prin densificarea propusé, nu incalca dreptul constitutional la un mediu s&natos
pentru cei 26 de proprietari de locuinte individuale deja existenti pe strada Paskandi Geza.

6. Urbanism si Bilant Teritorial (Indicatori)

e Ruperea de scari: Trecerea de la 6 case (proiectul diri 2021) la 24 de apartamente
(2026) pe aceeasi infrastructura neschimbata este o densificare fortatd care distruge
caracterul zonei.

e Stabilitatea solului: Solicitarea unui studiu de impact privind vibratiile. Constructia unui
bloc masiv intre case cu fundatii usoare poate provoca fisuri in peretii caselor noastre.

e Siguranta Constructiilor invecinate si Stabilitatea Solului: Avand in vedere
dimensiunile masive ale ansamblului propus (3 tronsoane alipite) si specificul
zonei de case cu fundatii usoare, solicitam urmatoarele masuri de protectie
conform Legii 50/1991 (Art. 32):

® Expertiza Tehnica MLPAT: Solicitdm obligativitatea realizarii unei expertize
tehnice de catre un expert autorizat care sa determine impactul sapaturilor si al
noii incarcari asupra fundatiilor celor 26 de case invecinate. intr-o zona in care
panza freatica si solul sunt echilibrate pentru sarcini mici, ridicarea unei structuri
colective masive poate cauza tasari diferentiate si destabilizarea terenului.

e Plan de Monitorizare a Tasarilor: Solicitdm ca beneficiarul s3 prezinte un plan
de monitorizare a tasarilor pe tot parcursul executiei. Orice vibratie produsé de
utilajele grele sau modificarea echilibrului hidrogeologic poate produce fisuri
iremediabile in structura caselor noastre.

e Responsabilitatea Juridici: Solicitdm ca avizul de urbanism s3 conditioneze
inceperea lucrarilor de incheierea uriei asigurari de risc sau a unui proces-verbal
de constatare a starii actuale a caselor noastre, pentru a putea stabili clar
raspunderea dezvoltatorului in cazul aparitiei unor degradari structurale.

® Deprecierea imobiliara: Invocarea dreptului la un mediu de viata previzibil. Un bloc de
13m scade valoarea caselor locatarilor cu minim 20-30% prin pierderea intimitatii si
insoririi.

e Caracterul Inadecvat al Volumetriei (Efectul de »Zid Urban”): Solicitdm reanalizarea
solutiei arhitecturale propuse, care consta in 3 tronsoane de bloc alipite, formand o



masa construitd continua si opaca de mari dimensiuni. Aceasts configuratie insiruita
contravine flagrant caracterului zonei de 'locuinte individuale' (case), unde fragmentarea
volumelor si spatiile libere intre cladiri sunt esentiale pentru: '

¢ Circulatia aerului si insorirea naturald: Un volum continuu de 13m inaltime creeazd
un obstacol masiv (efect de ecran) care va priva vecinatatile de ventilatie si lumina
naturala.

e Estetica si ritmul zonei: Ansamblul nu reprezint3 o dezvoltare armonioasa, ci o insertie
brutala a unei volumetrii de tip 'bara de locuinte' intr-un cartier de case P+M.
Invocam nerespectarea principiului coerentei urbanistice si solicitam ca proiectul sa fie
respins din cauza impactului vizual si functional dispropoitionat generat de aceasta
alipire a 3 blocuri intr-un singur corp masiv.

® Nerespectarea standardelor grafice si manipularea planselor: Proiectul utilizeaza un
cod de culori (mov/galben) neconform cu normele de reprezentare urbanistica, menit s&
ascunda faptul c& anumite zone din terenul vecinilor au fost incluse abuziv in zona
studiata. Marcarea cu galben a proprietatilor noastre invecinate induce eronat ideea c3 .-
acestea ar face parte din investitie sau c& sunt supuse unor cedari de teren
neconsimiite. Sesiz&m utilizarea abuziva a codului de culori pe plansa de reglementari.
Marcarea unor portiuni din proprietatile noastre private cu aceeasi culoare (galben) ca
terenul beneficiarului sugereaza o confiscare mascat3 de teren. Dezvoltatorul nu are
dreptul s& reglementeze sau sa includa in proiectul sdu suprafete de teren care nu fi
apartin.

7. Viciul de Oportunitate si Interesul Public

Primaria trebuie s& protejeze caracterul rezidential stabilit prin PUG. Schimbarea regimului din
locuinte individuale L1 n colective (blocuri) pe o strad3 cu infrastructura deficitard nu aduce
niciun beneficiu comunitatii, ci doar un profit disproportionat investitorului, in detrimentul calitati
vietii celor 21 de familii semnatare (aprox. 26 de case in total) din zona.

Solicitam ca raspunsul la aceasti sesizare si contind numele si semnatura
functionarului care atesta ci proiectul poate respecta simuitan retragerea de 5m (H/2) si
drumul de acces/manevri de 6m, pentru a stabili raspunderea in cazul unui viitor proces
de anulare a PUZ-ului.



SOLICITARE AUDIENTA SI ACCES LA DOSARUL TEHNIC

Consideram necesari o discutie direct# intre reprezentantul grupului de vecini si
specialistii din cadrul Directiei de Urbanism, inainte ca acest proiect si fie supus votului-
in CTATU sau in Consiliul Local. Dorim sa ne asigurdm ci autoritatea publica a inteles
gravitatea situatiei privind ,,etajul mascat”, riscul de colaps al canalizarii si pericolul
rutier din intersectia cu str. Jubileului, asumat prin semnatura de functionarii
responsabili.

»in temeiul Legii 544/2001 si al Legii 350/2001, subsemnatul Soponar George Dumitru
solicit prin prezenta:

1. O audienta urgenta la Arhitectul Sef al Municipiului Satu Mare pentru a discuta
discrepantele majore dintre regimul de inaitime propus si realitatea zonei
Paskandi Geza. _

2. Accesui la dosarul tehnic complet (inclusiv studiul de insorire si avizele de
utilitati), avand in vedere ci pe site-ul institutiei documentatia este incompleta,
coritinand doar piese sumare care nu permit o evaluare telinica obiectiva.
Solicitam ca aceasta audienta sa aiba loc inainte de emiterea oricirui raport de
informare si consultare a publicului.”

Data: 17.04.2026

Reprezentant grup vecini: (Semnétura)




