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Memoriu tehnic elaborat pentru obtinerea avizului de oportunitate, in
scopul:

»Elaborare PLAN URBANISTIC ZONAL
Reglementarea zonei pentru functiunea de servicii si
industrie”

Prezentarea investitiei propuse

1. Solicitant/beneficiar: Eximp Maraton S.R.L., com. Séancriieni, sat
Sancraieni nr. 814A, jud. Harghita
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Imobil initiator al documentatiei de urbanism:

Terenul studiat se afld in intravilanul municipiului Miercurea-Ciuc si are
o suprafata totald de 12.401 mp.

Conform P.U.G. aprobat prin H.C.L. nr. 376/2018, cu valabilitatea
prelungita prin H.C.L. nr. 346/2022, zona studiati se incadreaza in:

« UEt — activititi economice cu caracter comercial (6.746 mp —
54,40%)

« UVe — zoni verde cu rol de protectie a apelor si cu rol de
coridor ecologic (5.655 mp —45,60%)

Terenul se afld partial in zona de protectie sanitara si in zona de protectie
a liniilor electrice de medie tensiune (20 kV) si inalta tensiune (110 kV).

Situatia juridica a terenurilor:

o CF 61018 — 2.000 mp, arabil, proprietari: Eréss Zoltan si Erdss
Zita

e CF 67593 — 1.700 mp, arabil, proprietar: Gyorgy Jozsef
o CF 67594 — 1.495 mp, arabil, proprietar: Eximp Maraton S.R.L.

« CF 67595 —5.206 mp, arabil, proprietar: Biré Tiberiu
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B. Modul de integy

« CF 68962 — 2.000 mp, arabil, proprietari: Eréss Zoltan si Eréss
Zita

Scopul prezentului Plan Urbanistic Zonal (P.U.Z.) este reglementrea
zonei din punct de vedere urbanistic si tehnico-edilitar, avand urmitoarea
destinatie:

e ZF12 — Zonia unititi industriale si de depozitare — SZF12.1
Activitati economice cu caracter comercial

e ZF14 — Zona spatii verzi, sport si agrement — SZF14.1 Subzoni
verde de protectie a apelor si cu rol de coridor ecologic

°

a investitiei propuse in zoni:

@

g
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1. Amplasamentul: zona studiatd se afld in intravilanul municipiului
Miercurea-Ciuc, str. Zorilor, avand acces din strada existenti.

Vecinatdti: la nord — strada Zorilor;
la est — teren intravilan fara constructii;
la sud — limita intravilan existent;
la vest — teren intravilan fara constructii.

2. Utilitati existente: apa potabild, canalizare menajera, energie electrica.
3. Oportunitatea elaborarii documentatiei de urbanism:

Conform prevederilor P.U.G., terenul se afli sub interdictie de
construire pana la elaborarea unei documentatii de tip P.U.Z. care si
detalieze regimul urbanistic.

Prezentul P.U.Z. nu modifica functiunile stabilite prin P.U.G., ci are rolul
de a:

e detalia regimul de construire si indicatorii urbanistici (P.O.T.,
C.U.T., regim de inéltime);

e stabili conditiile de amplasare si retragere a constructiilor;
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e defini modul de utilizare a terenului si corelarea cu infrastructurile
existente;

e integra spatiile verzi de protectie in cadrul urbanistic general.
Prin reglementarile propuse, documentatia:

e creeazd cadrul legal pentru dezvoltarea activitatilor economice in
zona ZF12 — unitati industriale si de depozitare;

e asigurd protectia si gestionarea terenurilor din ZF14 — spatii verzi,
sport si agrement, inclusiv prin cedarea catre domeniul public a
unei suprafete de 3.100,25 mp cu rol ecologic;

e garanteazd o dezvoltare coerentd si predictibild, compatibild cu
strategia urbanisticd a municipiului;

e contribuie la echilibrarea interesului economic cu cel de protectie a
mediului si de imbunaététire a calitatii spatiilor urbane.

Elaborarea PUZ-ului este oportund deoarece asigurd reglementarea
detaliatd a terenului aflat sub interdictie de construire, fird a modifica
functiunile stabilite prin P.U.G., ci doar clarificAind modul de utilizare si
integrarea acestuia in dezvoltarea urbanad sustenabild a municipiului
Miercurea-Ciuc.

C. Indicatori propusi

ZF12 — Zona unititi industriale si de depozitare — SZF12.1 Activitati
economice cu caracter comercial

e Suprafati: 6.746 mp (54,40% din total)
e Procent de ocupare a terenului (P.O.T.) maxim = 20%
e Coeficient de utilizare a terenului (C.U.T.) maxim = 0,40

e Regim de indltime maxim = P+E
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e Iniltime maxima:
o lacoamda=9m
o lastreasind =6 m

e Cota £0,00: intre 0,00 si 0,60 m, pentru integrarea armonioasi in
teren si asigurarea scurgerii naturale a apelor pluviale

e Amplasarea cladirilor:

o fata de aliniament: retras min. 10,00 m (conform plangei U-04 —
Reglementari urbanistice propuse) fatd de strada Zorilor

o fatd de drum privat: retras min. 5 m
o fatd de limitele laterale si limita posterioara: retras min. 5,00 m

e Parcaje: amenajate In interiorul parcelei, dimensionate conform
Anexei 2 din RLU aferent PUG Miercurea-Ciuc

ZF14 — Zona spatii verzi, sport si agrement — SZF14.1 Subzona verde
de protectie a apelor si cu rol ecologic

e Suprafata: 5.655 mp (45,60% din total)

e In aceastd subzond nu se admite amplasarea constructiilor, cu
exceptia celor strict necesare pentru lucrdri hidrotehnice si
amenajarea bazinelor hidrografice.

e Functiunea dominanta: spatiu verde de protectie ecologica si
sanitard, coridor ecologic, zone de tampon si perdele vegetale.

* Suprafati cedatd domeniului public: 3.100,25 mp (25% din
totalul suprafetei studiate)

o Zona cedata este parte din ZF14 si va avea rol de spatiu verde
public cu functie ecologicd si de protectie, fard a include
zonele de protectie legala.
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D.

Aspectul exterior al constructiilor

Conform Regulamentului Local de Urbanism aferent P.U.G. Miercurea-
Ciuc si specificului zonei reglementate prin prezentul P.U.Z.,
constructiile vor respecta urmatoarele cerinte de integrare urbanistica si
estetica:

1. Arhitecturi si conformare volumetrici

e Constructiile vor avea un design functional, adaptat activititilor
industriale si logistice.

e Volumetria va fi simpld si coerentd, evitdndu-se elementele
arhitecturale inutile, dar se recomanda tratarea fatadelor vizibile
dinspre domeniul public printr-un limbaj arhitectural unitar.

e Indltimea maxima admisd (9 m la coama, 6 m la streagind) permite
realizarea unor hale si cladiri cu spatii de depozitare si birouri
integrate.

2. Materiale si finisaje

e Se vor utiliza materiale durabile si rezistente la factorii de mediu:
beton armat, panouri metalice, panouri termoizolante tip sandwich,
sticla securizata.

e Culorile recomandate: neutre (alb, gri, antracit), cu accente discrete
pentru zonele administrative sau de acces.

e Se recomanda evitarea tonurilor stridente si a suprafetelor reflexive
excesive.

3. Acoperisuri

e Se preferd acoperisurile plane sau cu panta redusa (<15°), specifice
cladirilor industriale.

e Materiale recomandate: tabla filtuitd, panouri termoizolante tip
sandwich, membrane PVC/TPO.

e In cazul invelitorilor inclinate, panta nu va depdsi 25°.
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4. Tamplirie si detalii arhitecturale

e Tamplaria exterioard va fi din aluminiu sau PVC, in culori neutre
(gri, negru, alb).

e Suprafetele vitrate ale zonelor administrative vor fi dimensionate
functional, cu proportii echilibrate.

e Se recomanda utilizarea elementelor modulare pentru a mentine
unitatea vizuala.

S. Publicitate si semnalistica

e Reclamele si firmele vor fi integrate arhitectural, de dimensiuni
moderate, amplasate pe fatadele administrative sau la intririle in
incinta.

e Panourile publicitare de mari dimensiuni pe fatade sunt interzise.
6. Spatii verzi si amenajiri exterioare

e Se vor amenaja perdele vegetale si zone verzi cu rol de protectie
vizuala si ecologicd, in special cétre zona ZF14 si citre spatiile
publice.

e Alei si platforme se vor realiza din pavaje ecologice permeabile.

e Mobilierul urban (bénci, rastele biciclete, iluminat exterior) va fi
simplu, functional si integrat estetic.

E. Imprejmuiri

Conform Regulamentului Local de Urbanism aferent P.U.G.
Miercurea-Ciuc, imprejmuirile propuse in zona reglementati prin
P.U.Z. vor respecta urmétoarele cerinte:

1. Tipologia imprejmuirilor

o Imprejmuirile vor fi realizate din materiale durabile, precum metal,
beton prefabricat, plasa borduratd sau combinatii Intre acestea.
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Se interzic imprejmuirile opace integrale din tabli ondulatd, plastic
sau alte materiale improvizate.

Gardurile vor avea un caracter unitar, evitindu-se combinatiile de
stiluri si materiale care creeaza un aspect neomogen.

2. Inaltimea imprejmuirilor

Imprejmuirile vor avea o indltime maxima de 2,50 m pentru zonele
industriale si de servicii.

In cazul imprejmuirilor situate spre domeniul public, partea inferioara
(pana la 0,50 m) poate fi opaca, realizatd din soclu de beton sau
zidarie, iar partea superioara trebuie si fie transparentd (plasd
metalica, grilaje metalice).

Pentru delimitérile dintre parcele private, imprejmuirile pot fi integral
opace, dar fara a depasi 2,00 m iniltime.

3. Aspect estetic si integrare urbanistici

Imprejmuirile vor fi vopsite in culori neutre (gri, antracit, verde
inchis) pentru a se integra armonios in peisaj

Se recomandd utilizarea gardurilor vii sau a vegetatiei perene in
combinatie cu imprejmuirile rigide pentru a asigura o tranzitie vizuald
placuta.

Imprejmuirile situate In proximitatea spatiilor verzi de protectie vor
avea un caracter mai permisiv, evitidndu-se blocarea totala a
vizibilitatii.

4. Porti de acces si securitate

Accesul auto si pietonal va fi asigurat prin porti care respecti
caracterul imprejmuirilor si nu creeaza un impact vizual negativ.

Se recomanda utilizarea portilor culisante pentru accesul auto, pentru a
nu obstructiona circulatia pe domeniul public.

In cazul obiectivelor cu functiuni industriale, se poate asigura un
sistem de supraveghere si control acces integrat cu imprejmuirile.
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In concluzie, aceste norme asigurd un aspect estetic coerent al
imprejmuirilor si contribuie la integrarea armonioasa a acestora in cadrul
urbanistic al zonei.

Conform Regulamentului Local de Urbanism aferent P.U.G. Miercurea-
Ciuc, utilizarile admise 1n zona reglementata prin P.U.Z. sunt urmitoarele:

1. Activitati economice si industriale
e Unitéti de productie nepoluante, depozitare si logistica.
o Ateliere de intretinere si reparatii echipamente, autovehicule si utilaje.
e Servicii i comert en-gros, inclusiv hale de distributie.
e Spatii pentru birouri si administratie aferente activititilor economice.
2. Functiuni complementare
e Showroom-uri si expozitii comerciale.
e Sali de conferinte, centre de training sau incubatoare de afaceri.
3. Infrastructura si echipamente edilitare
e Posturi de transformare si alte instalatii edilitare.
e Platforme pentru colectarea si gestionarea deseurilor.
4. Zone verzi si spatii de agrement
e Coridoare ecologice si spatii verzi de protectie.

e Amenajari peisagistice si perdele vegetale de protectie.

G. Utilizari interzise
e Activitdti industriale cu impact negativ asupra mediului.
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H.

e Functiuni care afecteaza siguranta si sanatatea publica.

e Constructii destinate locuirii.

e Activitati comerciale si de servicii incompatibile cu specificul zonei;
e Echipamente si infrastructuri cu impact negativ asupra zonei.

e In zona ZF14 este interzisi amplasarea cladirilor, cu exceptia celor
destinate deservirii lucrarilor hidrotehnice si amenajarii bazinelor
hidrografice. Acestea trebuie sa fie amplasate, configurate si
dimensionate conform cerintelor tehnice specifice.

e Lucrdri de terasamente de naturd sa afecteze amenajdrile si spatiile
publice si constructiile de pe parcelele adiacente.

-
§

Asigurarea acceselor si utilitatilor
e amenajarea accesului pe parcela

e apa potabild: racordarea la reteaua publica de apd a municipiului
Miercurea-Ciuc

e canalizare menajera: racordare la reteaua de canalizare existenta

e sisteme de colectare si reutilizare a apei pluviale, destinate irigarii
spatiilor verzi, utilizarii in procese industriale sau pentru alte functiuni
neconsumatoare de apa potabild

e racordare la reteaua electrici existenti

e solutii de iluminat public eficiente energetic, inclusiv utilizarea surselor
regenerabile de energie (panouri solare, iluminat LED)

e sisteme moderne de incalzire, preferabil bazate pe surse regenerabile
(energie geotermald, pompe de caldura, panouri solare termice), evitandu-
se utilizarea combustibililor fosili care genereaza emisii ridicate

e sisteme de gestionare selectiva a deseurilor, inclusiv platforme pentru
colectarea si reciclarea acestora
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e infrastructurd pentru mobilitate sustenabild, incluzidnd statii de
incarcare pentru vehicule electrice

T C s s i PRI, P . Ly
s LDK!SSET&‘X%Q economice Si sociale preconizate
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Implementarea Planului Urbanistic Zonal va avea un impact semnificativ
asupra dezvoltdrii economice si sociale a zonei, contribuind la cresterea
competitivitdtii municipiului Miercurea-Ciuc si la imbunatétirea calitatii
vietii.

1. Consecinte economice

e Atrage investitii si dezvoltare economicd — crearea unei zone bine
reglementate pentru activitati industriale si de servicii va stimula
investitiile private si va genera noi oportunitati de afaceri

e Crearea de locuri de munca — se estimeazd o crestere a cererii de forta
de muncd In diverse domenii (productie, logistica, servicii), ceea ce va
reduce rata somajului i va imbunitati stabilitatea economica locald

e Cresterea veniturilor bugetare - dezvoltarea activitatilor economice va
genera venituri suplimentare pentru administratia locald prin taxe si
impozite, fonduri care pot fi reinvestite in infrastructurd si servicii
publice.

e Modernizarea infrastructurii — realizarea utilitatilor si echipamentelor
edilitare necesare va contribui la imbunititirea conditiilor pentru
dezvoltarea altor activitdti economice din zona.

e Eficientizarea utilizirii terenurilor — planificarea urbanistica clara si
reglementarea utilizdrilor vor preveni fragmentarea terenurilor si
utilizarea ineficienta a acestora.

2. Consecinte sociale

e Imbunatitirea conditiilor de munca si trai — dezvoltarea unei zone
industriale moderne, cu infrastructurd adecvata, va asigura un mediu de
lucru sigur si confortabil pentru angajati.

10| 12



e Reducerea migratiei economice — crearea de locuri de munci in zoni
poate descuraja migrarea fortei de munca spre alte orase sau tari,
mentinand populatia activa In municipiu.

® Protectia mediului si calitatea vietii — prin integrarea unor solutii
sustenabile (sisteme de reciclare, colectare a apei pluviale, incilzire
ecologicd), proiectul va contribui la un echilibru intre dezvoltarea
economica si protectia mediului.

o Cresterea atractivititii municipiului — o zona bine planificata si dotatd
corespunzator va atrage nu doar investitori, ci si noi locuitori si specialisti
calificati, contribuind la dezvoltarea pe termen lung a orasului.

In concluzie, implementarea P.U.Z.-ului va avea un impact pozitiv atat din
punct de vedere economic, prin dezvoltarea unei zone de afaceri dinamice, ct si
social, prin imbunatétirea conditiilor de viatd si munca pentru populatie.

costuri suportate:
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1. Costuri pentru elaborarea documentatiei urbanistice — suportate de
beneficiar.

2. Costuri pentru avize si autorizatii — suportate de beneficiar.

3. Costuri pentru realizarea infrastructurii edilitare (ap3, canalizare,
energie electricd, gaze) — suportate de beneficia (racorduri) . Extinderea
retelelor vor fi suportate de beneficiar sau de Municipiul Miercurea Ciuc,

4. Amenajarea accesului — suportate de beneficiar.

S. Costuri pentru echipamente edilitare:
- iluminat public — suportate de administratia locala,
- statii de Incdrcare pentru vehicule electrice — suportate de beneficiar,
- gestionarea deseurilor — suportate de beneficiar.

6. Costuri pentru spatii verzi si masuri de protectie ecologici — suportate
de beneficiar.

1112



7. Costuri pentru sistemele de colectare si reutilizare a apei pluviale —
suportate de beneficiar.

8. Costuri pentru masuri de protectie a mediului (monitorizare,
compensare ecologica, perdele de protectie) — suportate de beneficiar.

9. Costuri pentru intretinerea infrastructurii dupd realizare — in
principiu, suportate de administratia locala, dacd aceasta preia infrastructura
in domeniul public.

Aceste costuri sunt distribuite astfel incat sd asigure o dezvoltare sustenabila si
echilibratd a zonei, conform reglementarilor urbanistice.

Intocmit

arh. Laszl6 Beata

Miercurea Ciuc,
septembrie 2025
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