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l. DATE GENERALE

1. Date de recunoastere a documentatiei

e Denumirea obiectivului: Plan Urbanistic Zonal ,Baratok kertje";

o Beneficiar: Primaria Miercurea Ciuc;

e Amplasament: Mun. Miercurea Ciuc, jud. Harghita, cf. C.U. nr. 267 din 12.04.2022
o Elaboratorul proiectului: SC Total Business Land SRL;

e Data elaborarii: 07.2023.

Il. Obiectul PUZ

2 Solicitari ale temei — program:

Obiectul major al lucrarii este intocmirea planului urbanistic zonal pentru intreaga suprafata in vederea
asigurarii viabilizarii zonei.

Zonele de urbanizare cuprind terenuri cu functiuni agricole sau fara utilizare, rezervate prin PUG pentru
extinderea functiunilor cu caracter urban. Pentru zonele marcate ca plan director pe plansa de reglementari
urbanistice, se instituie obligativitatea intocmirii de PUZ, cu preluarea exacta a prevederilor din PUG pentru
acea zona.

Planul de Urbanism General incadreaza zona in UL1 - zona de urbanizare cu locuinte cu regim
redus de inaltime. Zonele de urbanizare cuprind terenuri cu functiuni agricole sau fara utilizare, rezervate
prin PUG pentru extinderea functiunilor cu caracter urban. Reglementarea urbanistica a zonei prevede
utilizarea ei ca zona rezidentiala de catre populatie.

Tn acest context, zona rezidentjala se refera la zone destinate locuirii, atat sub forma locuintelor
individuale cat si a celor semi colective si colective (locuinte unifamiliale, locuinte duble, alipite si blocuri de
locuinte), respectiv servicii aferente zonelor de locuinte si echipamentele publice aferente zonelor de locuit
conform anexei nr. 1 al RLU PUG, dintre care in mod obligatoriu, se vor asigura spatii, in ordinea
descrescatoare a importantei, pentru:

- organizarea retelei stradale prin cai de acces carosabile, pietonale
- organizarea retelelor de echipare edilitare

- parcaje colective multietajate destinate locuitorilor

- spatii publice si zone verzi cu rol de agrement

- servicii aferente zonelor de locuinte - servicii de proximitate

- dispensar, cabinet medic de familie

- teren de sport, parc de cartier, loc de joaca

- mica piata agroalimentara

- institufii i servicii publice: cresa, cresa speciala, gradinita, locuri de joaca acoperite
- institutii de invatamant primara sau gimnaziala

- biblioteca, mediateca, centru cultural
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- spatiu de intrunire pentru asociatia locatarilor
- sediul al asociatiei proprietarilor sau sediu ONG

Tn momentul de fata, parcelarul reflectd activitatea preponderent agricold cu dimensiuni si forme
ale parcelelor ce urmaresc necesitatile agricole si resursele proprietarilor. Cu toate acestea, zona nu
dispune in prezent de o retea de circulatie adecvata. Drumurile existente sunt de paméant si nu permit o
organizare corespunzatoare a circulatiei pentru un nou cartier rezidential ceea ce impune ca obiectiv
trasarea unei retele stradale eficiente.

Avénd in vedere configurarea actuala a parcelarii, aceea de parcelare specific functiunilor agricole
in care proportia laturilor este mai mare de 1/3, nu se pot crea subzonele functionale pentru functini
rezidentiale. Este esential a se avea in vedere parcele optime forma si dimensiune pentru constructia de
locuinte. Din acest motiv, este imperativa o viabilizare imobiliara complexa, care implicd dezmembrari,
alipiri, relocari si transferuri ale dreptului de proprietate. Aceasta activitate poate fi facuta prin prezenul
PUZ. Prin intermediul acestei viabilizari, zona va deveni mai atractiva pentru dezvoltare urbana, contribuind
la cresterea calitatii vietii si la dezvoltarea economica a comunitatii locale.

Parcelarea se va respecta prevederile din RLU aferent PUG:

- in cazul parcelelor din subzonele destinate locuintelor individuale acestea vor fi de minim
500 de mp, sau 350 mp in cazul locuintelor alipite, duble.

- inzonele destinate investitorilor de locuinte colective parcelele create vor avea caracter
public sau semipublic, neimprejmuit, unde procentul de ocupare va fi mai redus in favoarea
coeficientului de utilizare.

- in cadrul zonei reglementate, PUZ poate modifica limitele subzonelor fata de cele din PUG,
si va propune spatii delimitate pentru locuinte colective cu regim mediu de inaltime , separat de
zonele destinate locuintelor individuale si a locuintelor colective de mici dimensiuni.

Principii de proiectare, care guverneaza prestarea serviciului se va ghida spre un stil de viata cu
urmatoarele caracteristici:

- Loc pentru oameni - zona va trebui sa fie adaptat atét copiilor si familiilor tinere cat si varstnicilor ,
sa fie un loc in care omului ii place sa se nasca, sa creasca, sa traiasca si sa imbatraneasca
frumos;

- Locuri de munca - o economie circulara puternica si stabila cu locuri de munca de calitate, cu fo a
de munca bine calificata si respect reciproc;

- Mobilitate - locuitorii sa aiba oportunitatea de a face miscare fizica frecvent cu distante scurte de
deplasare catre destinatiile cotidiene, accesibilitate si sanse egale pentru toate mijloacele de
transport;

- Sanatate - oportunitatea de a pune accent mai mare pe preventie si sustinerea echilibrata a
sanatatii mintale si fizice;

- Calitatea aerului - conservarea si valorizarea tramei verde-existente ; Socializare - spatji ce vor
favoriza coeziunea sociala, experientele urbane si spatii pro-pice interactiunii ;

- Dezvoltare durabila - economie de energie, recuperarea apelor si a energiilor con-sumate,
principiile regasite in conceptul "green city";
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- Urbanism particip activ - actorii urbani "stakeholder" sa fie informatj si implicati; Mediul natural si
ecologie - stilul de viata al locuitorilor or sa tinda catre o amprenta ecologica subunitara iar locuitorii
lui sa inteleaga rolul fundamental al naturii ca si conditie pentru viata urbana;

- Energie - prin utilizarea lor, consumul de energie al cladirilor sa fie aproape de zero sau sa fie
producatoare de energie si alte propuneri pentru diminuarea consumului energetic;

- Hrana - sa promoveze retelele alimentare scurte se incurajeaza asigurarea in spatjul public a
pietelor zonale functiune care sa permita come ul cu produse proaspete;

Tn vederea accesibilizarii zonei, se va avea in vedere alcituirea de strizi noi care vor respecta

urmatoarele cerinte minime:

- La partea nord vestica , la limita intravilanului, respectiv la un segment din partea nord estica a
zonei reglementata este propusa crearea inelului de "circulatie, cu caracter de legatura, de
categoria 11. PUG prevede profil stradale cu caracter colector, de categoria Ill.A cu sectiune de
18,00 m, 111.B sectiune de 21,00m respectiv profil cu caracter de folosinta locala, de categoria IV
cu sectiunea de la 9,00 pana la 13,00 inclusiv.

- Avand in vedere ca strada Campul Mare de pe care se face accesul in momentul de fata este
aglomerata in prezent zona ,Baratok kerje" se caracterizeaza prin lipsa parcarilor. Prin organizarea
retelei stradale prin cai de acces carosabile, pietonale se vor propune profile de strazi cu circulatie
pe doua benzi, cu sectiunea depinzénd de categorie. Strazile colectoare vor fi cu sectiunea lll
prevazutd de PUG, cele locale cu sectiunea IV A, B, C, D. in vederea organizarii profilelor stradale
se va consulta Anexa nr.6 al RLU aferent PUG.

- Se vor asigura subzone si suprafete pentru respectarea necesarului de parcari pentru fiecare
functiune in parte, conform anexei nr. 2 al RLU PUG.

in ceea ce priveste retelele edilitare, PUZ va identifica posibilitatea de racordare si implementare a
retelelor de utilitate publica precum apa, canalizare, pluviala, electrice, de distributia gazului si de
telecomunicatii. Utilitatile vor fi dispuse in mod obligatoriu in infrastructura stradala , subteran, pe domeniul
public.

Spatiile verzi vor vor respecta prevederile RLU PUG pentru zonele rezidentiale UL1 (vezi extras RLU
anexat la CU) privind suprafetele de spatii verzi minime.

Il CARACTERISTICILE AMPLASAMENTULUI

3. incadrarea in localitate
Locatia propusa pentru implementare este: Mun. Miercurea Ciuc, jud. Harghita, cf. C.U. nr. 267 din
12.04.2022

Terenul ce a generat PUZ (cf. C.U. nr. 267 din 12.04.2022) este situat in intravilanul localitatii si are
cca. 26 ha.

Terenul propus spre reglementare prin Caietul de Sarcini este identificat prin PUG al Municipiului
Miercurea Ciuc aprobat cu HCL nr. 376 din 2018 prin zona UL1.

Zona studiata se afla in in intravilanul Municipiului Miercurea-Ciuc, pe partea nord - estica a orasului,
in zona de urbanizare, UL1 — Locuinte cu regim redus de inaltime cu obligatie de PUZ de reparcelare

4
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cu restructurare suprafete industriale, institutii si servicii respectiv cu functiuni mixte locuinte si servicii sau
comert si de zone cu locuinte de toate tipurile, care nu fac obiectul prezentei proceduri.

Pe partea nord vestica zona studiata este delimitata de zona locuinta, subzona locuinte cu regim
redus de inaltime dispuse pe un parcelar de tip urban —- L1u, limita intravilanului municipiului respectiv de
0 zona si subzona de institutii si servicii - Is - Baza hipica.

Pe partea nord estica de o zona si subzona de institutii si servicii - Is, zona de urbanizare, subzona
locuinte cu regim redus de inaltime — UL1, zona locuire subzona locuinte cu regim redus de inaltime
dispuse pe un parcelar de tip urban — L1u, de zona construita protejata -ZCP02 Sumuleu, subzona
SZCP02g — Sumuleu Nord.

Pe partea sud estica de zona construita protejata - ZCP02 Sumuleu, subzona SZCP02g — Sumuleu
Nord, de zone cu locuinte de toate tipurile, de zona construita protejata — ZCP02 Sumuleu, subzonele
SZCP02a - Sumuleu Central si SZCP02g —- Sumuleu subzona cu profil rezidential. Pe partea sud vestica
de zona construita protejata - ZCPO2 Sumuleu, subzona SZCP02f - Sumuleu Vardotfalva, vatra satului,
zona de urbanizare, subzona locuinte cu regim redus de inaltime — UL1.

Figura 1 Tncadrarea in PUG

CONFORM P.U.G. AL MUNICIPIULUI MIERCUREA CIUC,
COMPLETAT SI REAPROBAT PRIN HCL NR. 376/2018,
ZONA REGLEMENTATA SE INCADREAZA iN :

UL1- LOCUINTE CU REGIM REDUS DE INALTIME

CARACTERUL ZONEI: Zonele de urbanizare cuprind terenuri cu funcfiuni agricole
sau fara utilizare, rezervate prin PUG pentru extinderea functiunilor cu caracter
urban.

INDICATORI URBANISTICI:
POT maxim = 25%
CUT maxim = 0,6
Rh maxim = P+1+M/ P+1+R/ D+P+M/ D+P+R (D — demisol, P
—parter, M — mansarda, R — nivel retras)
H maxim = 12 m (masurata la coama acoperisului sau la aticul
nivelului retras, in punctul cel mai inalt)

4. Distributia functiunilor
Principalele caracteristici ale functiunilor din zona. Relationari dintre functiuni:
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Conform PUG mun. Miercurea Ciuc aprobat cu H.C.L. nr. 367/ 2018 zona studiata prin PUZ se
afld in zona UL-1 si Uls.

Utilizarile functionale admise pentru zona functionald UL1 - zond de urbanizare, conform RLU
aferent PUG aprobat cu HCL nr. 376/2018 sunt urmatoarele:

- locuintg;

- echipamente publice aferente zonelor de locuinte;

- spatii publice si zone verzi cu rol de agrement. Calitatea spatjilor publice joaca un rol
important pentru valorificarea imobiliara a terenurilor aferente si va influenta calitatea vieji
locuitorilor. Elemente de mediu si spatii verzi;

- caide acces carosabile si pietonale. Extinderea traseelor existente in zona;

- retele de echipare edilitar;

Utilizarile functionale admise cu conditionari pentru zona functionald UL1 - zona de urbanizare,
conform RLU aferent PUG aprobat cu HCL nr. 376/2018 sunt urmatoarele:

- servicii aferente functiunii de locuire, conform anexei nr.1 al RLU aferent PUG;

- gradinite.

Utilizarile functionale interzise pentru zona functionala UL1 - zona de urbanizare, conform RLU
aferent PUG aprobat cu HCL nr. 376/2018 sunt urmatoarele:
- orice utilizari, altele decat cele admise sau admise cu conditionari;
- lucrari de terasament de natura sa afecteze amenajarile din spatiile publice sau de pe
parcelele adiacente;

- amenajari care pot determina scurgerea apelor meteorice pe domeniul public sau pe
parcelele adiacente;

- functiunile industriale, in conformitate cu RLU aferent PUG.

Reglementarile privind utilizarile functionale interzise are caracter definitiv si nu poate fi modificata
prin PUZ.

Utilizarile functionale admise pentru zona functionald Uls - zona de urbanizare institutii si servicii,
conform RLU aferent PUG aprobat cu HCL nr. 376/2018 sunt urmatoarele:

- Retele de echipare edilitara;

- Cai de acces carosabile si pietonale;

- Spatii publice si zone verzi cu rol de agrement;

- functiuni administrative, functiuni financiar-bancare, functiuni comerciale cu caracter intraurban,
functiuni de cult, functiuni de culturd, functiuni de invatamant, functiuni de sanatate, functiuni
sportive, functiuni de turism cu caracter intraurban, functiuni aferente infrastructurii de transport
public, servicii aferente zonelor de locuinte (servici de proximitate), echipamente publice —
aferente zonelor de locuinte in conformitate cu anexa nr 1. din RLU.

Utilizarile functionale admise cu conditionari pentru zona functionald Uls sunt urméatoarele:

- se admit locuinte de serviciu in conditiile stabilite de Legea 114/1996 si anume daca acestea sunt
exclusiv locuinte destinate functionarilor publici, angajasilor unor institutii sau agenti economici,
acordate in conditiile contractului de munca, potrivit prevederilor legale.

- pentru institutiile de Tnvatamant se admit cladiri de cazare in sistem internat.
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Utilizérile functionale interzise pentru zona functionala Uls sunt urmatoarele:
- orice utilizari altele decat cele admise sau admise cu conditionari;

lucrari de terasament de naturd sa afecteze amenajérile din spatiile publice sau de pe parcelele
adiacente;

amenajari care pot determina scurgerea apelor meteorice de pe domeniul public sau pe parcelele
adiacente.

Figura 2 Zona studiata prin PUZ
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Tabel 1: Reglementari existente, subzone functionale propuse prin PUG:

Subzone functionale

Suprafata dupa
tipul
reglementari de
urbanizare (%)

UL1 — Locuinte cu regim redus de inaltime -
Reglementari de urbanizare — obligativitate de PUZ
de reparcelare aferent zonei - locuinte
individuale/colective

Perimetrul Suprafata zonei
zonei re{glementaté
reglementata cf. PUG (ha)
cf. PUG (km)
2,21 24

92%
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Uls — zona de institutii si servicii — Reglementari de 0,65 2 8%

urbanizare obhgatmtafe de PUZ de reparcelare aferent
zonei Functiuni mixte: locuinte si servicii/comert

ANDJAR“V
1SC 27001

Total 2,86 km 26 hm 100,00%

5. Tipologia tesutului construit, particularitati

I interiorul zonei studiate pentru elaboararea Planului Urbanistic Zonal ,Baratok kertje " se
regasesc o serie de Planuri Urbanistice Zonale aprobate:

Plan urbanistic zonal PUZ — Z10 mun. Miercurea-Ciuc — Sumuleu, aprobat cu HCL nr. 132/2007;
Plan urbanistic zonal PUZ- Z15 zona Sumuleu din Miercurea Ciuc, aprobat cu HCL nr. 21/2008;
Plan urbanistic Z11-16 Sumuleu, aprobat cu HCL nr. 75/2008.

Plan urbanistic zonal Parc etnografic, Sumuleu, aprobat cu HCL nr. 272/2019

Plan urbanistic zonal Construire locuinte individuale si semicolective, str. Huba vezer, aprobat cu
HCL nr. 22/2023

Tesutul construit din vecinatatea zonei Planului Urbanistic Zonal ,Baratok kertje " este reprezentat
de céatre constructii de tip locuinte individuale dispuse izolat pe sit.

Ca particularitati ale sitului, in partea de nord a sitului, limita sitului se afld in zona de protectie a
unei ferme (herghelie).

6. Accesibilitate

Circulatia principala se desfasoara de-a lungul strazii Camul Mare si DC4 156, acestea, impreuna
cu Str. Huba Vezer fiind singurele strazi asfaltate de pe sit.

Figura 3: Accesibilitate. Tncadrare
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Accesurile catre locuintele existente se fac ori direct din strada Campul Mare ori din str. Str. Huba
Vezer, sau DC4 156 sau strazi adiacente str. Camul Mare, cu profile detaliate in sectiunile de mai jos.

Figura 4: Profile stradale - existente
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! de la 2.40 panala 7.60 m

1. Echipare edilitara

Zona studiata este echipata cu urmatoarele utilitati: apa, canalizare si electricitate.

Alimentarea cu apa se va face din reteaua publica.

Evacuarea apelor uzate se face printr-un bransament la reteaua publica de canalizare menajera.

Alimentarea cu energie electrica se face prin racordarea la reteaua electrica

Ca particularitate a sitului se remarca prezenta doua trasee LEA care traverseaza situl de la
nord est la nord vest in partea de nord est a sitului Si una care traverseaza situl de la est la vest paralel cu
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strada Cﬂémul Mare, ambele lea ssunt de 20KV.
In momentul de fata retelele edilitare exista de-a lungul str. C&mpul Mare si in sudul si vestul sitului
unde exista deja zone cosntruite.

IV. PREZENTAREA INVESTITIEI / OPERATIUNI PROPUSE

8. Caile de comunicatie

Organizarea ciculatiei in zona se fundamenteaza pe caracteristicile traficului actual si de
perspectiva, preluand prevederile P.U.G. Mun. Miercurea Ciuc.

Se propune realizarea unui sistem de strazi care preiau parte din strazile de padmant existente si
formeaza insule coerente in interiorul carora se pot realiza parcele optime astfel incat sa se poata realiza o
viabilizare imobiliara complexa.

Pentru 0 mai buna accesibilitate a zonei cu centrul municipiului, se propune realizarea unui traseu
velo ce se va lega de trama de piste de biciclete ale orasului. De asmenea profilele noi propuse vor avea in
vedere realizarea de piste de biciclete adiacent carosabilului, separate printr-o zona vede de siguranta.

Figura 5: Schema stradald propusa

Prieara Misccurea Ciuc - mun. Miercures Chuc, Jud. Warghta |

PROPUNERE ZONA REGLEMENTATA / ZONA STUDIU

.
A
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Strazile propuse vor avea o ierarhie bine definita prin profilul stradal si fronturi. Pe langa str.
Cémpul Mare, strazile principale din interiorul tesutuluui cu caracter de strada principala au sens dublu de
circulatie, si zond verde de protectie sau zona de parcari la strada si benzi de biciclete. Profilele acestor
strazi sunt de aproximativ 18m. Tn acelasi timp, strazile secundare, au un caracter rezidential, cu restrictii
de viteza si profile de max. 12m cu sesn sublu sau unic. Mai jos sunt prezentare toate tipurile de profile
propuse.

Figura 6: Profile stradale propuse
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10. Accesuri

Accesurile pe parcela se vor face din strazile nou create precum si din strazile existente. Accesul
pe parcela cat si cel pietonal se vor face din circulatii publice.

11. Parcaje si garaje

Parcarea autovehiculelor se va realiza in spatii special amenajate, respectéandu-se prevederile
Anexei nr. 2 a Regulamentului Local de Urbanism aferent P.U.G. Miercurea — Ciuc. Locurile de parcare
pentru investitia propusa sunt destinate autovehiculelor persoanelor ce desfasoard activitati aferente
functiunilor propuse.

Pentru locuintele individuale se va asigura cel putin un loc de parcare in incinta.

Pentru zona de dotari servicii stabilirea necesarului de parcari pentru autovehicule in functie de

caracterul activitatii se va face prin insumarea necesarului de locuri de parcare pentru fiecare activitate in
parte, dupa formula:

NecP = SUM (Padm, Pprod, Pdep, Pcom, Pap, Ptr, Pfsi)

Padm - pentru cladirile, respectiv partile din cladiri cu functiuni administrative (management,
contabilitate, financiar, de personal si alte asemenea) se va asigura un loc de parcare pentru
salariati la , fiecare 40 mp de suprafata construita desfasurata, prescurtat in continuare KBF, plus
un spor minim pentru persoane externe de 200 mp din KBF. In cazul in care cladirile cuprind sali
de conferinte sau alte spatji destinate reuniunilor, cu o capacitate totala de peste 50 de locuri, se

va asigura cate un loc de parcare pentru autocar de 50 de locuri pentru fiecare 100 de locuri,
inclusiv.
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Pcom - pentru cladirile, respectiv partile din cladiri cu functiuni de prestare de servicii
tehnice si desfacere de produse si marfuri, (depozitare si vanzare cu amanuntul sau cu ridicata
si amanuntul), cu exceptia celor de alimentatie publica, se va asigura pentru clienti un numar de

parcare dupa cum urmeaza:

Marimea KBF (mp) aferenta
functiunii de desfacere

Pentru o singura unitate comerciala

Pentru complexuri comerciale

persoanele cu dizabilitatj + un loc la
fiecare 75 mp, pentru ceea ce
depaseste 200 mp

Pana la 200 mp, inclusiv 4 locuri, din care unul pentru Nu e cazul
persoanele cu dizabilitat]
Pana la 500 mp, inclusiv 4 locuri, din care unul pentru Nu e cazul

De la 500 mp pana la 1000 mp,
inclusiv

8 locuri, din care unul pentru
persoanele cu dizabilitatj + cate 2
locuri la fiecare 100 mp, pentru ceea
ce depaseste 500 mp

12 locuri, din care cel putin doua
pentru persoanele cu dizabilitatj +
cate un loc la fiecare 50 mp, pentru
ceea ce depaseste 500 mp

De la 1000 mp pana la 2000 mp,

Nu e cazul

22 de locuri, din care cel putin trei

pentru persoanele cu dizabilitati +
cate 2 locuri de parcare la fiecare 80
mp, pentru ceea ce depaseste 1000
mp

50 de locuri, din care 5 pentru
persoane cu dizabilitati + 3 locuri de
parcare la fiecare 100 mp, pentru
ceea ce depaseste 2000 mp

inclusiv

Peste 2000 mp Nu e cazul

Tabel 2: Asigurarea nr. de parcari

Pap - pentru cladirile, respectiv partile din cladiri cu functiuni de unitati de alimentatie
publica se vor asigura pentru clienti doua locuri, plus un loc de parcare pentru fiecare masa
echivalenta. Numarul de mese echivalente se calculeaza prin impartirea locurilor pe scaune,
canapele si alte asemenea la 4, rezultatul rotunjindu-se in sus. Dintre aceste locuri cel putin unul
va fi pentru persoanele cu dizabilitati. in plus, separat de locurile de parcare rezervat clientilor se
vor asigura locuri de parcare pentru personal si pentru vehiculele destinate desfasurarii activitatji.
in cazul in care in aceste locatii de alimentatie publica se desfasoara, chiar si ocazional, nuntj,
bancheturi, reuniuni si alte asemenea, se va asigura cel putin un loc pentru un autocar de 50 de
persoane si in plus cate un loc parcare pentru autocar de 50 de persoane la fiecare 25 de mese
echivalente.

Pfsi - pentru functiuni de sanatate si invatamant se va asigura un loc de parcare la doua
persone angajate, inclusiv cu fractiune de norma, inclusiv colaboratori si alte asemenea si cate un
loc de parcare pentru fiecare 5 clienti estimati (pacienti, studentj, etc.). Zona de parcare pentru
personalul propriu va fi separat de cel al clientilor.
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Numarul total de locuri de parcare in functie de caracterul activitatii se stabileste prin insumarea
locurilor necesare pe functiuni determinate in conformitate cu cele de mai sus.

Fiecare agent economic este obligat ca in zona accesului public principal sa amenajeze spatji
destinate bicicletelor, de preferinta acoperite. Capacitatea de stocare pentru fiecare caz in parte este egala
cu numarul de total de parcari pentru autoturisme determinat conform regulilor stabilite in acest sens.

12.  Zonificare functionala - reglementari

Dezvoltare pe termen scurt, mediu si lung va trebui sa {ina cont de PUG mun. Miercurea Ciuc
aprobat cu H.C.L. nr. 367/ 2018, unde zona studiata prin PUZ se afla incadrata in zona UL1.

Utilizérile functionale admise pentru zona functionald UL1 - zond de urbanizare, conform RLU
aferent PUG aprobat cu HCL nr. 376/2018 sunt urmatoarele:

- locuinte;

- echipamente publice aferente zonelor de locuinte;

- spatii publice si zone verzi cu rol de agrement. Calitatea spatiilor publice joaca un rol
important pentru valorificarea imobiliara a terenurilor aferente si va influenta calitatea viefji
locuitorilor. Elemente de mediu si spatii verzi;

- caide acces carosabile si pietonale. Extinderea traseelor existente in zona;

- retele de echipare edilitarg;

Pentru zona reglementata prin PUZ:
o Existent conform P.U.G. Municipiul Miercurea - Ciuc aprobat prin H.C.L. nr. 376/2018
- UTR UL1 Locuinte cu regim redus de inaltime (zona de urbanizare)

e Propus prin prezentul PUZ pentru zona reglementata:
- Zona locuinte cu regim redus de finaltime si functiuni
complementare
- Zona mixta
- Zona institutii si servicii
- Zona verde cu rol de agrement
- Zona parcare
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Figura 7: Schema functionala propusé prin PUZ
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13. Zona spatii verzi

Prevederile Planului de Urbanism General cu privire la spatjile verzi vor fi preluate de catre Planul
de Urbanism Zonal si vor servi ca prevederi minimale.

Prezentul PUZ propune realizarea de spatii verzi in partea de nord a sitului, in si ldnga zona de
protectie a fermei, astfel incét terenurile neconstruibile din zona de protectie sé aiba o functionalitate
practica.

Spatiile verzi plantate vor fi amenajate astfel:
- Pentru constructii si amenajari sportive vor fi prevazute spatii verzi si plantate, minimum
30% din suprafata totala a terenului;
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- Pentru constructii de turism si agrement vor fi prevazute spatii verzi si plantate, in functie
de destinatie si de gradul de confort, dar nu mai putin de 25% din suprafata totala a
terenului.

- pentru constructiile de locuinte vor fi prevazute spatii verzi si plantate, in functie de tipul de
locuire, dar nu mai putin de 2 m?/locuitor;

- Pentru constructiile comerciale vor fi prevazute spatii verzi si plantate, cu rol decorativ si de
agrement in exteriorul cladirii sau in curti interioare - 2-5% din suprafata totala a terenului.

14. Operatiuni propuse in zona

Principalele obiective ale Planului Urbanistic Zonal sunt:
e viabilizare imobiliara complexa

e Organizarea retelei stradale prin cai de acces carosabile, pietonale, velo
e organizarea retelelor de echipare edilitare

« parcaje colective multietajate destinate locuitorilor

« spatii publice si zone verzi cu rol de agrement

« servicii aferente zonelor de locuinte - servicii de proximitate

« dotari aferente zonelor rezidentiale

«integrarea dezvoltarii zonei in cea de ansamblu, a intregului oras, corelarea masurilor locale cu
cele supraordonate (retea de infrastructura, spatii verzi, tipologii construite etc)

Lucrarea isi propune sa formeze un tesut urban coerent si integrat cu orasul Miercurea Ciuc prin
viabilizarea imobiliara a zonei. Activarea si valorificarea avantajelor majore date de conjuctura
geografica, urbanistica si economica va avea ca rezultat configurarea “brandului urban”: Miercurea
Ciuc este un ,,oras verde”, parte integranta a unui peisaj cultural complex, cu rol
administrativ la nivel judetean- regional.

V. INDICATORI PROPUSI

15. Indici urbanistici

Conform P.U.G. zona studiata se afla in intravilanul municipiului Miercurea Ciuc, in UTR UL1
Locuinte cu regim redus de inaltime (zona de urbanizare).

Regim juridic

Terenul pe care urmeaza a se realiza investitia (terenul ce a generat P.U.Z.) se afld in intravilanul
municipiului Miercurea Ciuc si este reprezentat de proprietati private ale persoanelor fizice si/sau
juridice, proprietati din domeniul public al UAT Miercurea Ciuc precum si terenuri rezerva la
dispozitia comisiei locale pentru stabilirea dreptului de proprietate asupra acestora.

Majoritatea terenurilor din zona studiata sunt terenuri private ale persoanelor fizice sau juridice.
Terenurile publice administrate de primaria municipiului sunt reprezentate de strazile existente
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Regim economic

Destinatia zonei conform Regulament Local de Urbanism (RLU), aferent Plan Urbanistic General
(PUG) al Municipiului Miercurea Ciuc aprobat cu Hotarérea Consiliului Local (HCL) nr. 376 din 2018 este
UL1-Locuinte cu regim redus de inaltime si Uis.

Regim tehnic:
BILANT TERITORIAL - SITUATIA EXISTENTA
UTR " Suprafata
(cf. PUG) Utllizare teren m %

4 Teren liber de constructii 198,719.65 75.83%
ULt Locuire individuala 42,236.38 16.12%

Activitati comerciale 1,503.68 0.57%

Circulatii carosabile 19,584.29 7.47%
TOTAL 262,044.00 100.00%

Tabel 3 Bilant teritorial, existent

VI. MODUL DE INTEGRARE A INVESTITIEI / OPERATIUNI PROPUSE iN ZONA

16. Prevederi ale PUG-ului in vigoare:

Zona ce a generat P.U.Z., cuprinde mai multe terenuri ce au o suprafaté totala de aproximativ 26
ha, situate n intravilanul localitatii (conform Certificatului de Urbanism nr. 267/12.04.2022).

Conform RLU aferent PUG al Municipiului Miercurea Ciuc aprobat cu HCL nr. 376 din 2018 pentru
zona UL1:

. Autorizatia de construire se acorda cu conditia viabilizérii prealabile a terenurilor, au

exceptia autorizatiilor privind construirea drumurilor si a echipamentelor edilitare viabilizarea

terenurilor se va face in mod obligatoriu prin PUZ aprobat conform legii si va include in mod

obligatoriu:

- asigurarea drumurilor publice prevazute prin PUG si PUZ;

- asigurarea echiparii edilitare;

- asigurarea suprafetelor destinate dotdrilor publice stabilite prin PUG si PUZ.

. Operatiunea de viabilizare se considera incheiatd odata cu receptia lucrérilor de
construire a drumurilor publice si a echipamentelor edilitare si cu trecerea suprafetelor destinate
dotarilor publice in domeniul public.

. Documentatia PUZ va respecta Ghidul privind metodologia de elaborare si confinut cadru
al planului urbanistic zonal GM 010-2000 aprobat cu Ordinul nr. 176/2000.
. Suprafetele necesare realizarii obiectivelor de utilitate publica vor fi cedate de catre

detinatorii terenurilor supuse viabilizarii sub forma unei cote procentuale a proprietatii private
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detinute. Acest transfer este compensat din punct e vedere economic prin cregterea valorii
terenului dupé aprobare PUZ.

. Cota procentuala minima de teren ce se transfera in domeniul public pentru
asigurarea viabilizarii terenurilor este de 20% din suprafata detinutd in momentul initierii
operatiuni.

. Avénd in vedere reabilitarea strazii Campul Mare i utilitétile existente in zona, cét gi
numeroasele solicitari privind construirea de locuinte, existenta unor documentatii de urbanism
anterioare initiate si finantate de catre UAT Miercurea Ciuc , zona poate fi considerata prioritara in
vederea extinderii functiunii rezidentiale. Fiind vorba de o suprafata extinsa, de cca 40 ha,
realizarea refelei stradale si trecerea in domeniul public al suprafetei de 20 % din suprafata totald ,
impuse de PUG, se considerad necesara initierea si elaborarea PUZ de cétre autoritatea locala,
numai in acest caz se poate asigura tratamentul egal al tuturor proprietarilor de teren.

17. Operatiuni propuse in zona

Viabilizarea imobiliara a zonei se va face prin:
1) Trasarea unui sistem coerent de strazi
2) Parcelare optima in functie de zona functionala
a) zone locuire
b) zone mixte
C) zone servicii
d) zone verzi

18. Conditionari

Se admite extinderea, mansardarea sau supraetajarea cladirilor existente, cu respectarea
conditiilor de amplasare, echipare si configurare precum si a posibilitatilor maxime de ocupare si utilizare a
terenului prevazute de prezentul regulament. in cazul mansardarilor, pentru calculul coeficientului de
utilizare a terenului se va considera suprafata nivelului (SN) mansardei ca reprezentand 60% din suprafata
nivelului curent.

Servicii aferente functiunii de locuire, conform Anexei 1 la RLU afferent PUZ, prestate in special de
proprietari, cu urmatoarele conditji:

- suprafata utila ocupata de acestea sa nu depaseasca 100 mp;

- 8& nu produca poluare fonica, chimica sau vizuala;

- activitatea sa se desfasoare numai in interiorul cladirii;

- 8& se asigure 1-2 locuri de parcare in interiorul parcelei pentru vizitatorii ocazionali.

Gradinite, cu respectarea urmatoarelor conditji:

1. satisfacerea suprafetelor minime (utile, desfasurate, libere) care revin fiecarui loc, conform

Normativului privind proiectarea, realizarea si exploatarea constructiilor pentru gradinite de copii,

indicativ NP01197;

2. elaborarea unui Plan urbanistic de detaliu pentru organizarea ocuparii parcelei;

3. pe parcela nu vor exista alte functiuni.

Functiuni turistice cu caracter intraurban, cu respectarea urmatoarelor conditji:

- incadrarea in prevederile normativelor in vigoare privind proiectarea constructjilor turistice;

4. elaborarea unui Plan urbanistic de detaliu pentru organizarea ocuparii parcelei;
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5. pe parcela nu vor exista alte functiuni;

6. activitatea se va desfasura numai in interior.

Functiuni administrative, functiuni financiar-bancare, functiuni comerciale cu caracter intraurban,
functiuni de cult, functiuni de cultura, functiuni de invatamant, functiuni de sanatate, functiuni de turism cu
caracter intraurban, functiuni aferente echiparii tehnico-edilitare, servicii aferente zonelor de locuinte,
echipamente publice aferente zonelor de locuinte, cu conditia asigurarii functiunii rezidentiale (locuinte) intr-
o proportie minima de 40% din suprafata construita desfasurata (SCD), la nivel de parcela.

Se admite conversia cladirilor de locuinte existente, cu conditia asigurarii functiunii rezidentiale
(locuinte) intr-o proportie minima de 40% din suprafata construita desfasurata (SCD), la nivel de parcela.

Se recomanda ca fatadele orientate spre spatiul public al strazilor principale, pietelor sau
scuarurilor sa contina la parter functiuni de interes public cu acces direct.

Se admit locuinte de serviciu in conditiile stabilite de Legea 114/1996 si anume daca acestea sunt
exclusiv locuinte destinate functionarilor publici, angajatilor unor institutii sau agenti economici, acordate in
conditiile contractului de munca, potrivit prevederilor legale. Pentru institutile de invatamant se admit cladiri
de cazare in sistem internat.

Se admit functiuni de loisir public, cu conditia ca Procentul de ocupare a terenului la nivelul
intregului UTR sa nu depaseasca 10%.

Constructii sau instalatii temporare pentru evenimente si manifestari cu caracter cultural, sportiv
sau de divertisment, cu conditia de a nu afecta calitatea si integritatea spatiilor verzi si a plantatjilor si de a
fi 100% demontabile. Dupa dezafectarea constructiilor temporare, spatiile libere vor fi readuse la starea
initiala. Constructiile si instalatjiile temporare se vor demonta si indeparta in termen de maxim 3 zile de la
incheierea evenimentelor sau manifestarilor pentru care au fost autorizate.

19.  OBIECTIVE DE UTILITATE PUBLICA AFLATE iN ZONA

Obiectivele de utilitate publica si dotarile de interes public vor fi preluate in mod obligatoriu in PUZ,
detaliate si reglementate.

Pentru amplasarea in zona inundabild a unor obiective indiferent de destinatie este obligatorie
scoaterea de sub inundabilitate a zonei. Aceasta masura se va aplica, doar cu acordul autoritatii de
gospodarire a apelor, in conditiile legii, exprimat prin “Avizul de amplasament”, (Ordin MMGA nr.2/2006).

Asigurarea masurilor necesare pentru refacerea nivelului freatic, in vederea evitarii incendiilor de
turba si pentru restabilirea echilibrului hidrologic.

Realizarea de cai de comunicatii carosabile, pietonale si velo. Retelele utilitare vor fi pozitionate
sub caile de comunicatii si etapizate concomitent.

Realizarea de echipamente publice si amenajarea de spatii verzi in zona de protectie LEA si in
zona centrala a sitului.

VI. PREZENTAREA CONSECINTELOR ECONOMICE SI SOCIALE LA NIVELUL U.T.R.
UTR UL1 reprezinta zona de urbanizare propusa prin PUG Miercurea Ciuc. Prin realizarea

pezentului PUZ aceasta zona va fi transformata dintr-o zona cu o morfologie mai degraba agrara intr-o
zona sistematizata cu strézi ce formeaza insule cu parcele proportionate coerent pentru urbanizare.
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O consecinta a viabilizarii imobiliare a zonei va fi popularea zonei si inflorirea economica. Astfel
zona vizata si zonele adiacente vor cunoaste o crestere sociala si economica.

Calitatea vietii locuitorilor zonei Baratok kertje si a zonelor adiacente va creste.

Vil. CATEGORIILE DE CONSTURI CE VOR FI SUPORTATE DE INVESTITORI PRIVATI $I

CATEGORII DE COSTURI CE VOR CADEA iN SARCINA AUTORITATII PUBLICE
LOCALE

Costurile ce vor cadea in sarcina beneficiarului constau in realizarea noilor strazi pentru deservirea
zonelor propuse, extinderea utilitatilor existente in zona pe profilul noilor strazi si amenajarea pisagistica a
spatiilor verzi nou propuse.

Realizarea obiectivelor sportive se va face de catre municipalitate in functie de proiectele special
realizate si aprobate conform legislatiei in vigoare.

Extinderea echipamentelor tehnico-edilitare se vor face in functie de proiectele special realizate de
catre beneficiar si aprobate conform legislatiei in vigoare.
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