Referat de aprobare Nr. 18857/12.08.2026

privind respingerea plingerii prealabile formulate impotriva HCL nr 144/08.06.2026 privind
aprobarea Planului Urbanistic Zonal — proiect nr. 3/2025 elaborat de ERYZA DESIGN SRL

privind: "Ansamblu de locuinte colective cu dotiri aferente”,

-

in municipiului Carei str.
Caplenilor nr. 10, judeful Satu Mare, beneficiar Ciorbid Nicolae

Zoltan FAZAKAS, Viceprimar al Municipiului Carei,

Avand in vedere

- Plingerea prealabild formulati de dna Lang Ana si dl Lang Ladislau prin Avocat Ressler
Stefan, din cadrul Cabinet de Avocaturd Demeter-Ressler cu domiciliul procedural ales in Satu

Mare str Mileniului nr 10, parter, birou 2 nr 194/17.07.2026 inregistrat la Primiria
Municipiului Carei cu nr 17210/20.07.2026.

WViazind

Legea nr 554/2004 contenciosulul administrativ cu modificarile si completarile ulterioare,
Legea nr 350/2001 privind amenajarea teritoriului si urbanismului cu modificarile si
completirile ulterioare,

Ordinului MDRT nr 2701/2010 pentru aprobarea Metodologiei de informare si consultare

a publicului cu privire la elaborarea sau revizuirea planurilor de amenajare a teritoriului si
de urbanism,

In temeiul 129 alin.2 lit.c, alin.6 lit.c, si art.139 alin.3 lit.e din QUG nr 57/2019 privind
Codul administrativ,

Initiez Proiectul de hotirare privind respingerea plidngerii prealabile formulate

impotriva HCL nr 144/08.06.2026 privind aprobarea Planului Urbanistic Zonal — proiect nr. 3/2025
elaborat de ERYZA DESIGN SRL privind: "Ansamblu de locuinte colective cu dotiri aferente”, in
municipiului Carei str. Caplenilor nr. 10, judetul Satu Mare, beneficiar Ciorba Nicolae si propun
Consiliului local aprobarea acestuia.

VICEPRIMAR
ZOLTAN FAZAKAS






ROMANIA Avizeaza :
JUDETUL SATU MARE
CONSILIUL LOCAL al Secretar General al Municipiului Carei
MUNICIPIULUI CAREI ¢j. Adela-Crina OPRITOIU

PROIECT DE HOTARARE Nr. 205/12.08.2026
privind respingerea plingerii prealabile formulate impotriva HCL nr 144/08.06.2026 privind
aprobarea Planului Urbanistic Zonal — proiect nr. 3/2025 elaborat de ERYZA DESIGN SRL
privind: "Ansamblu de locuinte colective cu dotiri aferente”, in municipiului Carei str.
Caplenilor nr. 10, judetul Satu Mare, beneficiar Ciorbd Nicolae

Consiliul local al municipiului Carei judetul Satu Mare, intrunit in sedintd extraordinard,
desfasurati la data de 14.08.2026,

Viazand :

Referatul de aprobare nr. 185857/12.08.2026 initiat de Viceprimarul Municipiulm Carel prin
carc propunc respingerea plingerii prealabile formulate impotriva HCL nr 144/08.06.2026 privind
aprobarea Planului Urbanistic Zonal — proiect nr. 3/2025 elaborat de ERYZA DESIGN SRL privind:
“Ansamblu de locuinte colective cu dotari aferente™, in municipiului Carei str. Caplenilor nr. 10,
judetul Satu Mare, bencficiar Ciorba Nicolae,

Referatul de specialitate nr 18865/12.08.2026 al Directiei Arhitect Sef, privind respingerea
plangerii prealabile formulate impotriva HCL nr 144/08.06.2026 privind aprobarea Planului Urbanistic
Zonal — proiect nr. 3/2025 elaborat de ERYZA DESIGN SRL privind: "Ansamblu de locuinte
colective cu dotiri aferente”, in municipiului Carei str. Caplenilor nr. 10, judetul Satu Mare, beneficiar
Ciorbd Nicolae, deoarece au fost respectate prevederile Legii nr 350/2001, al Legii nr 544/2001 si ale
Ordinului MDRT nr 2701/2010.

Plingerea prealabild formulati de dna Lang Ana si dl Lang Ladislau prin Avocat Ressler
Stefan, din cadrul Cabinet de Avocaturd Demeter-Ressler cu domiciliul procedural ales in Satu Mare
str Mileniului nr 10, parter, birou 2 nr 194/17.07.2026 inregistrat la Priméria Municipiului Carei cu nr
17210:/20.07.2026.

Legea nr 554/2004 contenciosului administrativ cu modificarile si completérile ulterioare,

Legea nr 350/2001 privind amenajarea teritoriului si urbanismului cu modificarile si
completarile ulterioare,

Ordinului MDRT nr 2701/2010 pentru aprobarea Metodologiei de informare si consultare a
publicului cu privire la elaborarea sau revizuirea planurilor de amenajare a teritoriului i de urbanism,

in temeiul 129 alin.? lit.c, alin.6 lit.c, si art.139 alin.3 lit.e din OUG nr 57/2019 privind Codul
administrativ,

HOTARASTE:

Art.1. Se respinge plingerea prealabild formulatd impotriva HCL nr 144/08.06.2026 privind aprobarea
Planului Urbanistic Zonal — proiect nr. 3/2025 elaborat de ERYZA DESIGN SRL privind: "Ansamblu
de locuinte colective cu dotiri aferente”, in municipiului Carei str. Ciplenilor nr. 10, judetul Satu
Mare, beneficiar Ciorba Nicolae, de catre dna Lang Ana si dl Lang Ladislau prin Avocat Ressler
Stefan, din cadrul Cabinet de Avocaturd Demeter-Ressler cu domiciliul procedural ales in Satu Mare
str Mileniului nr 10, parter, birou 2 nr 194/17.07.2026 inregistrat la Primiria Municipiului Carei cu nr
17210/20.07.2026.






Art.2. Prezenta hotardre se comunici :
Primarului Municipiului Carei
Directia Arhitect Sef
Cabinet de Avocaturd Demeter-Ressler
Institutiei Prefectului judetului Satu Mare

Art.3. Prezenta hotirdre se aduce la cunostintd publica prin afisare pe site-ul Primériei Municipiului

Carel.
INITIATOR :
YVICEPRIMAR
ZOLTAN FAZAKAS
Carei, 12.08.2026

Red Thact, & C.00GM.T,






ROMANIA
UNITATEAADMINISTRATIV TERITORIAILA - MUNICIPIUL CARET
e T Decembrie, Sn 0, £43000 — Cared, fred, St Mire
Tel, 207805038, (207805043, Q261861050

E-mail: Tunidiciimuniciplearel.ro

Arhitect Sef
Scrviciul Juridic, Patrimoniu, Administrarea Domeniului Public si Privat, Agricol

Nt 005 1 £ .68 2026

RAPORT DE SPECIALITATE
privind solutionarea plingerii prealabile inregistrata la Unitatea administtrativ Teritoriala
Municipiul Carei cu nr. 17210 din 20.07.2026 impotriva Hotariarii Consiliului Local al
Municipiului Carci nr. 144 din 08.06.2026

Prin Hotardrea Consiliului Local al Municipiului Carei nr. 144 din 08.06.2026 s-a
aprobat Planul Urbanistic Zonal- proicct nr. 3/2025 elaborat de ERYZA DEZIGN SRL
privind ,, Ansamblu de locuinte colective eu dotiri aferente,, in municipiul Carei, str.
Caplenilor, nr. 10, judetul Satu Mare, beneficiar Ciorbi Nicolae.

Prin plingerea prealabila inrepistratd la Unitatea administtrativ Teritoriald Municipiul
Carel cu nr. 17210 din 20.07.2026  se solicita revocarca Hotararii Consiliului Local al
Municipiului Carei nr. 144 din 08.06.2026 privind aprobarea Planul Urbanistic Zonal-
proicct nr. 3/2025 elaborat de ERYZA DEZIGN SRL privind ,. Ansamblu de locuinte
colective cu dotari aferente, in municipiul Carei, str. Ciplenilor, nr. 10, judetul Satu Mare,
beneficiar Ciorha Nicolae, ca fiind nelegala pentru motivele invocate.

Avand in vedere, Proiectul de hotarire $ actele care au stat la baza adoptarii Hotararii
Consiliului Local al Municipiului Carel nr. 144 din 08.06.2026. prin care s-a aprobat Planul
Urbanistic Zonal- proiect nr. 3/2025 elaborat de ERYZA DEZIGN SRL privind ., Ansamblu
de locuinte colective cu dotari aferente,, in municipiul Carei, str. Caplenilor, nr. 10, judetul
Satu Mare, beneficiar Ciorba Nicolae. au fost respectate  prevederile art. 24 din Legea
nr.24/2000 privind normele de tehnied legislativa pentru claborarea actelor normative, fapt
pentru care considerdm ca fiind legala Hotardrea a cérel revocare sc solicita.

In motivare. petentii invoed regimul de indltime aplicabil in zona, mentionand ca,
conform Regulamentului General de Urbanism aprobat prin HGR nr. 525/1996, regimul de
inaltime aplicabil in zona este de P, P+1, P+2, motiv pentru care considerd ¢i este imoportun s
se aprobe in vona respectivd un regim de nalfime de D+P-+3E+M, neexistind nicio justihcare
reala care si conduci la oportunitatea si necesitatca unci astfel de modificari.

Caracteristicile la care fac referire petentii se referd la functiunea actuala in zona, adica
zond rezidentiala, nu la functiunea propusi, zoni predominant rezidentiald (locuinte cu dotéri
aferente).

Prezenta simultand a locuintelor P+1/P+M si a blocurilor P+4 justificd introducerea
regimulw de indlime D+P4+3E-M.






Functiunea propusi este compatibila cu PUG si cu structura urband existenta s1 nu
contravine niciunui act de reglementare in viguoare.

Cu privire Ia observatia formulatd cu ocaria dezbaterilor publice in ce priveste
distanta dintre proprietatea persoanclor care au formulat plingerea prealabila si
viitoarele constructii, mentionam urméatoarele:

Prin observatiile la anuntul privind intentia de claborare a planului Urbanistic zonal-
Ansamblu de locuinte colective cu dotar alerente, din Mun. Carei str. Caplenilor nr.10, depus de
beneficiarul Ciorba Nicolae, inregistrat cu nr 23057/06.11.2025 se solicitd, .. Cu fitlu de
observalie dorim sd ni se comunice la ce distansa de proprieiatile noastre se doreste ridicared
wnut hloc de locuinte cw un regim de indgltime D=P+2E=M deoarece in intenjia de elaborare a
PUZ wiui nu se specificd distanfa respectiva, aspect ce va fi necesar de avit in vedere cu
raportare directd la legislatia aplicabila tn domeniut™.

Unitatea Administrativ Teritoriald Municipiul Carel a rispuns la observatia formulata
prin adresa nr. 6143/16.03.2026, astfel:
Vv oce priveste distanta Blocului de locuinte cu regim de Iniliime D+PV2EM faga de
propriciatea dumneavoastrd. asa cum apare pe planul de situatie aferent Studinlui de Insorire
intocmit in etapa de realizare a PUZ, este de 7,47 m fagi de linia de proprietate(gard)”.

De asemenea, petentil in motivare aratd ca prin Hotararea Consiliului Local al
Municipiului Carei nr. 144 din 08.06.2026 privind aprobarca Planul Urbanistic Zonal- proiect nr.
3/2025 elaborat de ERYZA DEZIGN SRL privind ., Ansamblu de locuinte colective cu dotari
aferente,. in municipiul Carci. str. Caplenilor. nr. 10, judetul Satu Mare, beneficiar Ciorba
Nicolae. se incaled prevederile art. 32 alin.7 din Legea nr. 3502001 care dispune:,, Modifi-
careq prin plamri wrbanisiice zonale de zone ale unel unitdfi teritoriale de referinga, stabilite
i reglementdri aprobate prin Plavd urbanistic general, poate fi finantatd de persoane
Juridice sifsau fizice. In aceastd situatic, coeficientul de wilizare a terenului (CUT) propus de
noua reglemeniare nu il va putea depdsi pe cel aprobat inifial cu mai mudi de 200, o singurd
datit .

Critica privind nelegalitatea indicatortlor urbanistici CUT, respectiv POT nu poate i
primitd deoarcce potrivit art.47 alin.(5) din Legea nr.350/2001 privind amenajarea teritoriulul g
urbanismul., prin Planul wrbanisiic zonal se stabilese, in baza analizei contextului social,
cultural istoric, urbanistic si arhitectural, reglementdri cu privire lu vegimul de construire,
Junctinnea zonel, indlfimea maximd admisd, coeficienmtul de wtilizare a terenului (CUT),
procentul de ocupave a terenuini (POT), retragerea cladivilor fafd de aliniament 5i distanfele
fatd de limitele laterale 51 posterinare ale parcelel, caracterisiicile arhitecturale ale cladivilor,
materialele admise”.

De asemcnca potrivit prevederilor art. 32 alin. 4 din Legea nr.350:2001 s5i ale Anexei 2 ale
Legii nr.350/2001, rezulta ca cste permisd prin efectul legii posibilitatea modificarii prin planuri
urbanistice zonale de zone ale unci unitdti teritoriale de referinid, stabilite prin reglementar
aprobate prin PUG, prin finanjarea unci persoane fizice sau juridice, respectiv, coelicientul de
utilizare a terenului(CUT).

Coeficientul de ocupare a lerenului nu depaseste cocficientul stabilit pentru zona
predominant rezidentiala (locuinte cu dotér aferente).
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In ce priveste lipsa unei justificari urbanistice reale cu privire la stabilirea Cocficientului
de utilizare a terenului (CUT), respectiv a Procentulul de utilizare a terenului. considerdm ca
fiind justificata. avand in vedere functiunea propusd:zond predominant rezidentiali {locuinte cu
dotari aferente).

Fald de cele expuse, considereram Hotardrea Consiliului Local al Municipiului Carei nr.
144 din 08.06.2026 ca l1ind legal adoptatd, fapt pentru care nu se impune revocarea hotarir.

Propuncm spre dezbatere proiectul de hotarire privind solutionarea plangerii prealabile
fnregistratd la Unitatea administtrativ Teritoriala Municipiul Carei cu nr. 17210 din 20.07.2026
impaotriva Hotararni Consihiulu Loeal al Municipiului Carei nr. 144 din 08.06.2026.

Avrhitect sef, SIPADPPA |
Egli Scbastian | Sef serviciu,
AL - ir.Claudiu Alexandru Ursulescu

Intocmit, 5.8/2 ex
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Cabrinete de Avocaturd DEMETER-RESSLER
Satu Mare, 440037, str. Mileniului nr, 10, Tel/Fax: 140 361 204 037
c-mail: offigedemeterresslergvahan.com
www demeterrepsler.rg

Nr. 194 /17.07.2026

| CONSILIUL, LOCAL CAREX Ctre,
{Iﬁfﬁr‘:ﬁ 26 oF__Cole  |Consiliul Local al Municipiului Carei,
| RET m"s:;z:m e ]

Subsemnata Lang Ana, domiciliata in loc. Carei, str. Vasile Alecsandri nr. 21, jud.
Satu Mare si Lang Ladislau, domiciliat in Mun. Satu Mare, str. G-ral Victor Popescu nr.
15, jud Satu Mare, prin avocat Ressler Stefan, indic domiciliul procedural ales la
sediul Cabinetelor de avocatura Demeter&Ressler, situat in municipiul Satu Mare, str.
Mileniului, nr. 10, parter, birou 2 si arat ca persoana care ridica corespondenta
procedurald este domnul avocat Ressler Stefan, in conformitate cu prev. art. 7 din Lg.
554/2004, depunem prezenta :

PROCEDURA PREALABILA

prin va solicitdm revocarea in tot a Hotardrii de Consiliu Local nr.
144/08.06.2026, privind aprobarea Planului Urbanistic Zonal — proiect nr. 3/2025
elaborat de Eryza Design SRL, privind "Ansamblu de locuinte colective cu dotari
aferente”, in municipiul Carei, str. Caplenilor, nr. 10 jud. Satu Mare, beneficiar Ciorba
Nicolae, pentru urmatoarele :

Motive
n fapt,

n data de 25 iunie 2026 am observat ci s-a publicat Hotdrérea de Consiliu Local
a municipiul Carei nr. 144/08.06.2026 privind aprobarea Planului Urbanistic Zonal -
proiect nr. 3/2025 elaborat de Eryza Design SRL, privind "Ansamblu de locuinte
colective cu dotari aferente”, in Municipiul Carei, str. Caplenilor, nr. 10 jud. Satu Mare,
beneficiar Ciorba Nicolae

_____ e e —
Cabinete de Avocaturda DEMETER-RESSLER
440037, Satu Mare, str. Mileniului or. 10, Corp A, Parter, Birou o, 2, jud Satu Mare
TelFax : +40 361 804 937
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Considerdam ca Hotdrdrea de Consmu Lcu:al este nelega!a cel putm pentru
urméatoarele motive:

1. Din cuprinsul actelor administrative preparatorii, in concret Memoriul
nontehnic intocmit de arhitect Csomai Erika Izabella, se poate lesne desprinde
c4 zona studiatid este formatd din locuinte rezidentiale unifamiliale, avand un
CUT si POT apropiat de imobilul care face obiectul planului urbanistic zonal,
astfel este evident cd nu existd niciun rationament juridic obiectiv care ar
conduce la ideea oportunititii modificdrii vertiginoase a zonei studiate in
cuprinsul actului administrativ aprobat de autoritatea deliberativa.

2. Conform Regulamentului General de Urbanism aprobat prin HG 525/1996,
regimul de indltime aplicabil n zond este P,P+1,P+2 motiv pentru care
considerim ci este inoportun si se aprobe in zona respectivd un regim de
indltime de D+P+3E+M, adicd un regim de inaliime dublu fatd de maximul
aplicabil n zona vizatd de planul urbanistic zonal, neexistand nicio justificare
reald care si conducd la oportunitatea si necesitatea unei astfel de modificari
vertiginoase a maximelor stabilite prin reglementarile urbanistice existente.

3. Cu ocazia dezbaterilor publice am formulat o serie de observatii catre UAT Carei
si am solicitat o serie de detalii printre care sa se specifice distanta dintre
proprietatea noastra si viitoarele constructii, la aceste cereri nu am primit un
raspuns din care s-ar fi putut deduce un argument justificat si intemeiat din
punct de vedere legal care s& conduca la aprobarea prezentei hotdrari de
consiliu local.

4. Conform actualului plan urbanistic general indicatorii urbanistici existenti
respectiv regimul de inaltime in zona raspectivd sunt urmdtoarele: procent de
ocupare a terenului maxim 35%, coeficient de utilizare a terenului max. 0,9
respectiv regim de indlfime maxim P+2.
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La ora actuald terenul studiat are un procent de ocupare de 10,16%iar un
coeficient de utilizare a terenului de 0,12% iar prin indicatorii urbanistici propusi
si aprobati prin PUZ s-a mdrit procentul de ocupare a terenului cu aproximativ
400% raportat la indicatorii existenti actuali respectiv in cazul coeficientului de
utilizare a terenului propusi de 2.00 se propune o crestere de aproximativ 1700
% fat3 de indicatorii urbanistici existenti la fata locului. Avand in vedere ca prin
planul urbanistic general coeficientul de utilizare a terenului este de 0.8 iar prin
actul administrativ aprobat s-a stabilit un procent de ocupare a terenului de 2.00
s-a efectuat o majorare de 250% aspect care contravine flagrant prev. art. 32
alin 7 din Legea 350/2001 ,Modificarea prin planuri urbanistice zonale de zone
ale unei unitati teritoriale de referinta, stabilite prin reglementdri aprobate prin
Planul urbanistic general, poate fi finantatd de persoane juridice si/sau fizice. in
aceastd situatie, coeficiental de utilizare a terenului (CUT) propus de noua
reglementare nu il va putea depdsi pe cel aprobat initial cu mai mult de 20%, o
singura datd.” ;

5. Conform jurisprudentei si  doctrinei aplicabile in materie majorarea
Coeficientului de Utilizare a Terenului (CUT) respectiv a POT Procentului de
utilizare a terenului, trebuie sa fie justificata prin studii si argumente urbanistice
obiective, care sa demonstreze necesitatea si oportunitatea modificarii
regimului de construire in raport cu caracteristicile zonei, infrastructura
existentd, capacitatea retelelor edilitare, protectia mediului si integrarea in
structura urband. Simpla stabilire a unui CUT superior, fara o analiza tehnica si
fard motivarea solutiei urbanistice, reprezintd o exercitare arbitrara a puterii de
apreciere a autoritatii publice. In acest sens lipsa unei justificiri urbanistice reale
— bazate pe documente/studii, Consiliul local respectiv UAT Carei nu au
demonstrat cd majorarea CUT raspunde unui interes public si ca este
proportionala cu obiectivele urmarite. O astfel de omisiune impiedica verificarea

legalitatii exercitarii puterii discretionare si este, din punctul nostru de vedere,
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un exces de putere, intrucat dreptul de apreciere nu poate fi exercitat arbitrar,
intrucat dreptul de apreciere si verificare oportunitdtii unei hotdrari de consiliu
local trebuie s3 fie fundamentata pe criterii urbanistice obiective si verificabile.

Raportat la argumentele anterior indicate considerdm ca se impune revocarea in
tot a hotararii consiliului local nr. 144/08.06.2026, iar in cazul in care nu veti proceda la
revocarea hotirérii nelegale, ne vedem obligati sd depunem o actiune in contencios
administrativ prin care s3 solicitdm anularea Hotararii de Consiliu Local.

Cu respect,

Prin av. Ressler Stefan

e
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TMPUTERNICIRE AVOCATIALA

Seria Nr. 008455/2026

Domnul avocat Ressler Stefan se imputerniceste de catre clientul Lang Ana,
domiciliata in loc. Carei, str. Vasile Alecsandri nr. 21, jud. Satu Mare si Lang Ladislau,
domiciliat in Mun. Satu Mare, str. G-ral Victor Popescu nr. 15, jud Satu Mare, in baza
contractului de asistenta juridica seria si nr. 006873 din 2026, sa exercite urmatoarele
activitdti: redactare si semnare procedurd prealabild, actiune in contencios
administrativ si alte acte, reprezentare si asistarea clientului in fata Municipiului Carei
si @ Tribunalului Satu Mare.

Data 17.07.2026

Atest identitatea partilor, continutul si data
Client contractului de asistenta juridica in baza
caruia s-a eliberat imputernicirea

CABINET DE AVOCAT RESSKER STEFAN
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