Réspuns la observatiile formulate de
KISS NORBERT ISTVAN & KISS LAVINIA ANAMARIA
(Plangere prealabila prin av. Marius Cozma, nr. C_7528/10.11.2025)

ERYZA PROIECT SRL
Elaborator PUZ — Ansamblu de locuinte colective cu dotari aferente
Str. Caplenilor nr. 10, Municipiul Carei

Catre

Primaria Municipiului Carei

in atentia: Compartimentului Urbanism

Ref: Plangere prealabild nr. C_7528 / 10.11.2025 - opozitie la intentia de elaborare PUZ
~Ansamblu de locuinte colective cu dotari aferente, str. Caplenilor nr. 10”

Stimati reprezentanti ai Primariei,

In urma analizarii plangerii prealabile formulate de dl. Kiss Norbert Istvan si dna Kiss Lavinia
Anamaria, prin av. Marius Cozma, cu privire la intentia de elaborare a PUZ ,Ansamblu de locuinte
colective cu dotari aferente, str. Caplenilor nr. 10", prezentdam mai jos raspunsul nostru tehnic si
juridic, structurat tematic si cu referire punctuala la argumentele din plangere.

1. Cu privire la istoricul proiectului si reluarea procedurii (corespunde partii ,,I. ISTORICUL
PROIECTULUI”)

Reluarea procedurii de informare si consultare a publicului reprezintd o masura administrativa de
conformare la cerintele legale de transparenta si publicitate, nu o confirmare a ,temeiniciei” unor
critici anterioare.

In forma actualizata a intentiei de elaborare PUZ, rezultata din reluarea procedurii, nu mai sunt
prevazute spatii comerciale, acestea fiind eliminate din propunere.”

Documentatia publicata se afla in etapa informarii publicului, conform Legii 350/2001. In aceasts
faza:

nu se stabilesc indicatori urbanistici finali,

e nu se stabilesc retrageri sau distante fata de proprietati,
e nu se prezinta studii tehnice (insorire, trafic, utilitati),

e nu se aproba regimul de inaltime, POT sau CUT,

e nu se prezinta scenariile urbanistice definitive.

Aceste elemente fac parte din PUZ-ul propriu-zis si vor fi elaborate in etapa urmatoare, conform
procedurii legale.
Aceasta etapa are rolul de a colecta observatii, nu de a stabili reglementari definitive.

2. Cu privire la ,documentatia incompleta” si lipsa unor elemente in propunerea de initiativa
PUZ (corespunde sectiunii Il si listei de la pag. 3—4)
Aceste solicitari pornesc de la o confuzie de etapa:

e in etapa de intentie / informare publica se prezinta memoriul non-tehnic, cu descrierea
generala a intentiei de dezvoltare;

¢ NU se prezinta in aceasta etapa:




— reglementari urbanistice finale,

— studii tehnice (geotehnic, insorire, trafic),
— planse de reglementari,

— RLU detaliat.

Toate elementele invocate de petenti (functionalitate, distante, circulatii, sistematizare verticala,
spatii verzi, regim de construire, POT/CUT final) se stabilesc numai in cadrul PUZ-ului, etapa
ulterioard, insotita de avizele institutiilor abilitate.

Prin urmare, faptul ca aceste elemente nu apar in memoriul non-tehnic nu reprezinta o incalcare
a legii, ci respectarea stricta a procedurii.

In sprijinul propunerilor formulate, prezentam studiul urbanistic al cvartalului analizat, care a stat la
baza propunerilor si demonstreaza, pe baza morfologiei, functiunilor si regimurilor de inaltime
existente, ca zona se incadreaza in mod real in categoria de ,zon& predommant re2|dent|al“”
astfel ca indicatorii si regimul de inaltime propuse sunt pe deplin justificabile.

Va prezentam o scurta analiza functionala si morfologica a cvartalului delimitat de strada
Caplenilor, strada Vasile Alecsandri, strada Culturii si strada Independentei, incluzand si

parcela sutuata pe str. Calemlor nr 10, care face oblectul prezentulw PUZ

g Canlas-Med*

Cabmet Avocat Barolhl
Balazs Ugyvedl Iroda

Blah Gyem

Prodc Otels
/4o ,mmmirm

™ ’ ol
Aratand ca zona se incadreaza in mod real in categorla de zona predom/nant reZ/dentlala |ar
parametrii propusi prin intentia de elaborare PUZ sunt compatibili cu structura urbana existents.
Analiza functionala si morfologica a cvartalului evidentiaza un caracter predominant rezidential,
cu locuinte individuale si colective, completate de dotari de cartier si anexe gospodaresti, specifice
zonelor de locuire urbana consolidata.



Conform HG 525/1996 — RGU, Anexa 2, pct. 2.1.5, zona se incadreaza in categoria:

»,Zona predominant rezidentiala (locuinte cu dotari aferente)”, in care functiunea principala
este locuirea (individuala si colectiva), iar functiunile complementare admise sunt: dotari de interes
local, comert si servicii de proximitate, spatii verzi, garaje si anexe aferente locuintelor.
In cadrul perimetrului studiat se regasesc:

« locuinte colective P+4 pe fronturile strazilor Caplenilor si Independentei,

e locuinte individuale si colective mici (P, P+M, P+1) pe str. Vasile Alecsandri,
constituind un front rezidential traditional,

o dotari de interes local (unitati comerciale mici, servicii, institutii de invatamant),

o garaje si anexe gospodaresti situate in spatele terenurilor de pe Vasile Alecsandri si
Caplenilor, inclusiv in spatele parcelei studiate, cu front la str. Caplenilor nr. 10, utilizate
ca spatii de parcare/depozitare aferente locuirii.

Potrivit PUG-ului Municipiului Carei, zona este destinata locuirii colective cu regim de inaltime
P+2-3, ceea ce confirma ca functiunea de ,,ansamblu de locuinte colective cu dotari aferente”
nu introduce o functiune noua, ci detaliaza si valorifica reglementarile urbanistice existente.
in consecinta:
e perimetrul PUZ-ului se incadreaza in mod corect in ,,zona predominant rezidentiala
(locuinte cu dotari aferente)”,

e indicatorul POT maxim orientativ 40%, prevazut de RGU pentru aceasta categorie, este
aplicabil si justificabil,
o functiunea propusa este compatibila cu PUG si cu structura urbana existenta si nu
contravine niciunui act de reglementare in vigoare.
Diagnostic morfologic al zonei studiate

Zona analizata este un cvartal urban constituit intre strazile Caplenilor, Vasile Alecsandri, Culturii si
Independentei, cu o morfologie mixta, dar coerenta, rezultata din suprapunerea mai multor etape
de dezvoltare.

Structura parcelara

e Pe str. Vasile Alecsandri predomina loturile cu proportii aproape egale intre front si
adancime, rezultand parcele cu forma aproape patrata, cu cladirea principala (locuinta)
amplasata la aliniamentul stradal si cu gradini/spatii gospodaresti in spate.

o Pe str. Caplenilor si str. Independentei se regasesc parcele mari, aferente blocurilor de
locuinte colective P+4 si spatiilor comune aferente acestora.

o Inzona mediana a cvartalului, in spatele fronturilor de pe V. Alecsandri si Caplenilor, se
afla un ansamblu de garaje si anexe gospodaresti dispuse linear, inclusiv in spatele
parcelei cu front la Caplenilor nr. 10 care face obiectul PUZ-ului.

Aceasta structura creeaza o zona interioara subutilizata, cu potential de reconversie si
densificare controlata.

Regimul de inaltime si tipologia constructiilor

o P+4 - blocuri de locuinte colective pe Caplenilor si Independentei, cu volumetrii compacte
si densitate ridicata.

e P, P+M, P+1 - locuinte individuale si colective mici pe V. Alecsandri, cu front relativ
continuu la strada.

o P - garaje, spatii tehnice si anexe gospodaresti in spatele fronturilor de locuinte si in
spatele parcelei studiate.

Rezulta o tranzitie morfologica clara: de la locuire colectiva inalta (P+4) la locuire individuala
joasa (P-P+1), cu o zona mediana de constructii joase (garaje/anexe), care poate suporta o
densificare sub forma unei locuiri colective de iniltime medie.

Functiuni si utilizari ale terenurilor

e Functiunea dominanta este locuirea (individuala si colectiva).




Functiuni complementare: comert si servicii de proximitate, institutii de invatamant,
cabinete si servicii mici.

Garajele situate in spatele terenurilor de pe Vasile Alecsandri si Caplenilor, inclusiv in
spatele parcelei studiate, constituie utilizari gospodaresti specifice zonelor de locuinte
urbane, confirmand caracterul de zona predominant rezidentiala cu dotari aferente.

Concluzii morfologice:

Zona este un tesut urban rezidential consolidat, cu densitate medie—ridicata.

Prezenta simultana a locuintelor P+1/P+M si a blocurilor P+4 justifica introducerea unei
volumetrii intermediare (P+3E+M, D+P+3E+M, D+P+2E+M) in partea mediana a
cvartalului, ca element de tranzitie.

Zona garajelor si anexelor, inclusiv in spatele parcelei cu front la Caplenilor nr. 10,
reprezinta o rezerva de teren pentru regenerare urbana, fara afectarea fronturilor
valoroase la strada.

Argumentatie indicatori — POT, CUT, RH

POT -

CUT -

Procent de ocupare a terenului

Categoria functionala aplicabila este ,,zona predominant rezidentiala (locuinte cu dotari
aferente)”, pentru care RGU prevede POT maxim orientativ 40%.

in vecinatate, mai multe proprietati de pe str. Vasile Alecsandri prezinta valori reale de
POT > 40%, datorate extinderilor si anexelor construite in timp, ceea ce confirma o
tendinta reala de densificare.

Propunerea POT = 40% pentru parcela studiata:
— este aliniata cadrului normativ (HG 525/1996),
— se incadreaza in morfologia existenta,

— este mai controlata decat situatia neplanificata a unor parcele invecinate.

Coeficient de utilizare a terenului

Prezenta blocurilor P+4 in imediata apropiere implica deja valori CUT ridicate la nivel de
cvartal.

CUT-ul propus pentru parcela studiata este coerent cu densitatea existenta si nu
genereaza un salt disproportionat fata de fondul construit.

CUT-ul propus este rezultatul unei densificari controlate, realizate in zona mediana (pe
amplasamentul garajelor/anexelor), nu prin supraconstruirea fronturilor existente.

RH - Regim de inaltime

Regimurile propuse sunt:
P+3E+M, D+P+3E+M si D+P+2E+M.

Justificare:

Asigura o tranzitie volumetrica intre locuintele P-P+1 de pe V. Alecsandri si blocurile P+4
de pe Caplenilor/Independentei.

Cladirile propuse se amplaseaza in planul secund, in spatele fronturilor existente si in
spatele garajelor, reducand impactul vizual la nivelul strazii.

Regimul de inaltime se inscrie in limitele permise de PUG-ul Municipiului Carei pentru
locuire colectiva (P+2-3), mansarda fiind tratata ca nivel retras.

Respectarea distantelor minime si a insoririi va fi demonstrata prin:
— Respectarea prevederilor Ordin MS 119/2014,

- verificarea relatiilor de inaltime—distanta conform RGU si Codului civil,
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3. Cu privire la regimul de inaltime si caracterul zonei (corespunde punctelor 1, 4, 5 din
lista)

Punctul 1 — se invoca faptul ca in zona exista cladiri cu regim mic (max. P+1) si se sustine ca nu
se permite regimul D+P+2E+M — D+P+3E+M.

Raspuns:

e Regimul D+P+2E+M — D+P+3E+M prezentat este preliminar, urmand sa fie justificat si,
daca este cazul, adaptat in PUZ in functie de:

— insorire (OMS 119/2014),
— distante minime (RGU),
— context urban.
Punctele 4 si 5 — se invoca ,disconfort vizual, termic, acustic” si afectarea intimitatii.
Aceste aspecte:
e vor fi analizate in detaliu prin volumetria propusa in PUZ,
» vor fi corelate cu distantele fata de vecinatati,
e vor tine cont de servitutile de vedere si de regulile de amplasare.

In etapa de intentie NU exista inca planse de reglementari, astfel ca concluziile ferme privind
,neconformitatea” sunt premature.




4. Cu privire la distantele fata de limite si fata de constructiile existente (corespunde
punctelor 2, 11, partial 13)

Punctul 2 si 11: se sustine ca nu vor fi respectate distantele fata de aliniament si fata de alte
cladiri (Hmin = Hcladire).

Raspunsul este urmatorul:
e PUZ-ul va trebui sa respecte Regulamentul General de Urbanism (HG 525/1996);

o documentatia in faza de intentie nu poate contine inca toate retragerile si distantele,
acestea fiind definite in plansele PUZ-ului;

e Primaria NU poate aproba un PUZ care incalca distantele minime prevazute de normative.

Prin urmare, in lipsa PUZ-ului final, afirmatia ca ,NU se vor respecta” este speculativa.

5. Cu privire la insorire si iluminat natural (corespunde punctelor 3, 10, 13, final pag. 6-7)

Se invoca:
e nerespectarea normelor de insorire dupa ora 12,

e riscul de ,intunecare” a incaperilor existente,
e neindeplinirea duratei de insorire minime de 1,5 ore la solstitiul de iarna (OMS 119/2014).

Raspuns:

La faza PUZ se va fi studiata respectarea Ordinului MS nr. 119/2014 si a normelor din 4 februarie
2014 de igiena si sanatate publica privind mediul de viata al populatiei:

Articolul 3

(1) Amplasarea cladirilor destinate locuintelor trebuie sa asigure insorirea acestora pe o durata de
minimum 1 1/2 ore la solstitiul de iarna, a incaperilor de locuit din cladire si din locuintele
invecinate.

(2) In cazul in care proiectul de amplasare a cladirilor evidentiaza ca distanta dintre cladirile
invecinate este mai mica sau cel putin egala cu inaltimea cladirii celei mai inalte, se va intocmi
studiu de insorire, care sa confirme respectarea prevederii de la alin. (1).

(3) In cazul invecinarii cu cladiri cu fatade fara ferestre, respectiv calcan, prevederile alin. (1) se
aplica doar pentru peretii cu ferestre, cu respectarea dreptului la insorire a incaperilor de locuit ale
celui mai vechi amplasament.

in lipsa acestui studiu (care nu se elaboreaza in faza de intentie), orice concluzie actuala (,NU se
vor respecta”) este speculativa.

6. Cu privire la trafic, parcari si accesul vehiculelor de interventie (corespunde punctelor 6
$i7)

Petentii invoca:
e agravarea circulatiei rutiere,

e lipsa locurilor de parcare,

« dificultati pentru autospeciale (pompieri, ambulanta etc.).

Raspuns:

o Strada Caplenilor (DJ 108M), avand caracter de drum judetean si un profil rutier
dimensionat pentru trafic urban si tranzit, dispune de capacitatea necesara pentru
preluarea fluxurilor generate de ansamblul propus, mentinand parametrii de circulatie in
conditii normale.

e In cadrul PUZ-ului se vor studia:



— dimensionarea parcarilor (subterane si supraterane),
— posibilitatea de acces pentru autospeciale.

o Normele privind accesul masinilor de interventie sunt obligatorii si reprezinta conditie la
fazele ulterioare (aviz ISU, autorizatie de construire).

Memoriul non-tehnic nu contine si nu trebuie sa contina aceste studii.
Ele vor fi prezentate si avizate formal in etapa PUZ.

7. Cu privire la ,degradarea nivelului de trai” si lipsa functiunilor complementare
(corespunde punctului 8 si partial 13—14)

Petentii invoca:
o lipsa spatiilor de joaca,
o lipsa spatiilor verzi,
e lipsa amenajarilor de recreere,

o afectarea calitatii vietii.

Raspuns:
e Memoriul non-tehnic precizeaza explicit cad ansamblul propus va include:

— locuri de joaca,
— spatii verzi,
— circulatii pietonale,
— parcari.

e In PUZ vor fi dimensionate si reprezentate plansele:
— spatii verzi amenajate,
— suprafete minime de spatiu verde pe locuitor,
— trasee pietonale,
— organizarea incintei.

in consecinta, criticile privind ,lipsa totala a functiunilor complementare” este speculativa.

8. Cu privire la POT 40% si raportarea la HG 525/1996 (corespunde punctelor 9 si 13 — partea
despre POT/PUG)

Punctul 9 sustine ca POT 40% ar incalca RGU, care prevede:
e 35% pentru zona rezidentiala cu locuinte P-P+2,
e 20% pentru cladiri cu mai mult de 3 niveluri.

Se omite insa complet categoria ,,Zona predominant rezidentiala (locuinte cu dotari aferente)”,
pentru care:
HG 525/1996, Anexa 2, pct. 2.1.5 prevede POT maxim orientativ 40%.

Zona studiata asa cum afost prezentat in studiul, are:
e caracter predominant rezidential,
e dotari aferente,
o tendinta de densificare conform directiilor PUG.
in consecinta:
¢ POT 40% nu incalca RGU,




o cise incadreaza in mod corect in categoria potrivita zonei.

Compararea cu categoriile pentru P-P+2 si >3 niveluri nu este conforma.

9. Cu privire la riscuri geotehnice, demisoluri si fundatii (corespunde punctelor 12 si partial
13)

Petentii exprima temeri privind:
e lucrarile in subteran,
e demisolurile si parcarile subterane,
e riscurile in caz de seism,

o afectarea structurilor existente.

Raspuns:

o Toate aceste aspecte sunt obiectul:
— studiului geotehnic,
— expertizei structurale,
— proiectului de rezistenta la faza de autorizare.

o In cadrul PUZ-ului se va indica obligativitatea respectarii:
— normativelor de proiectare seismica,
— avizelor tehnice (utilitati, drumuri, ISU etc.).

Memoriul non-tehnic nu include aceste documente (si nu este obligat), ele fiind ulterioare si
obligatorii in faza tehnica.

10. Cu privire la compatibilitatea functiunii si PUG (corespunde punctului 13 —
compatibilitatea functiunilor, procent de ocupare, functiunea dominanta)

Petentii sustin ca:

 functiunile propuse nu sunt compatibile cu functiunea dominanta a zonei (locuinte cu regim
mic/mediu),

e procentul de ocupare nu ar respecta PUG.

Raspuns:

e Conform directiilor, zona este destinata locuintelor colective P+2-3, deci functiunea
propusa nu este una noua, ci rezulta din reglementari de nivel superior;

e PUZ-ul are tocmai rolul de a detalia aceste reglementari (nu de a le contrazice), stabilind:
— amplasamente,
— indicatori,
— circulatii,
— spatii verzi,
— conditii de conformare.

Prin urmare, functiunea de locuire colectiva este compatibila cu situatia actuala a zonei si directiile
de dezvoltare urbana stabilite de autoritatea locala.

11. Cu privire la dreptul la viata privata, protectia domiciliului si mediu sanatos (corespunde
punctului 14)

Reprezinta afirmatii tendentioase si pur speculative.



12. in concluzie
o documentatia se afla doar in etapa de intentie,
e PUZ-ul urmeaza sa detalieze toate elementele tehnice invocate,

e parametrii propusi (inclusiv POT 40%) sunt fundamentati pe HG 525/1996 si corelati cu
PUG.

Va rugam sa considerati prezentele clarificari drept raspuns oficial la Plangerea prealabila nr.
C_7528/10.11.2025.
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