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Aprobat,
Viceprin%ar

ché’ a

In conformitate cu prevederile Legii nr. 350/2011, Art. 32, alin. (3) privind emiterea avizul de
oportunitate si H.C.L. nr. 93/2023 si 65/2025 cu privire la aprobarea reconstituirii Comisiei Tehnice
de Amenajarea Teritoriului si Urbanism din cadrul Municipiului Miercurea-Ciuc, Va comunicam
urmatoarele:

Nr.inreg.: 39.812111.09.2025
Exemplar 1|3

AVIZ DE OPORTUNITATE
Nr.11 din 11.09.2025

Pentru ‘ELABORARE PLAN URBANISTIC ZONAL NAGY LAJI DOMBJA-LOT 1 — zona pentru locuinte
rezidentiale’, identificat prin plansa P06 - 'Reglementari urbanistice’ si Memoriul tehnic explicativ
PUZ din proiectul nr. 15/2022 elaborat de SC MAS-ART DESIGN SRL, initiat de catre Municipiul
Miercurea-Ciuc, in scopul reglementarii urbanistice, zona UL1-Locuinte cu regim redus de inaltime,
UL3-Locuinte cu regim mediu de inaltime, Ucc-Centru de cartier si UVa- Zona verde cu rol de
agrement, conform Planului urbanistic general (PUG) cu Regulamentul local de urbanism (RLU)
aferent Municipiului reaprobat cu HCL 376/2018 si prelungit cu HCL 346/2022;

1.Teritoriul care urmeaza sa fie regleméntat prin planul urbanistic zonal (PUZ): 328.334,86 mp,
conform bilant teritorial, din memoriul general si studiul topografic;

Conform anexei, plansa A05- ‘Analiza situatiei existente’, zona studiata este delimitata la nord de
terenuri agricole, la est de terenuri in extravilan(fara constructii), la sud-est de strada Jigodin, la
sud-vest de terenuri agricole, respectiv la vest de terenuri cu locuinte/spital si strada Bradului.

2. Categoria functionala ale dezvoltarii si eventualele servituti:
Terenul studiat se afla in intravilanul Municipiului Miercurea-Ciuc, conform Regulament Local de
Urbanism si PUG in vigoare.
Categorii functionale aprobata prin PUG si RLU aferent:
-Zona de urbanizare, locuinte cu regim redus de inaltime - UL1;
-Zona de urbanizare, locuinte cu regim mediu de inaltime — UL3;
-Zona de urbanizare, centru de cartier - UCc; .
-Zona de urbanizare, zona verde cu rol de agrement - Uva;
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Categoria functionald solicitata prin certificatul de urbanism nr. 641 din 10.10.2023 este zon3 de
urbanizare, locuinte cu regim mediu de inaltime.

Conform Régulamentului local de urbanism, in aceastd zon3 se instituie obligativitatea intocmirii de
PUZ, cu preluarea exacta a prevederilor din PUG care nu pot fi modificate prin PUZ.

Oportunitatea este data de necesitatea asigurarii reglementarii urbanistice a zonei a unei
suprafete de teren 328.334,86 mp, prin parcelare, in scopul emiterii autorizatiilor de construire
pentru locuinte individual, colective, cladiri care deservesc servicii, zona verde cu rol de
agrement, drumuri si utilitatile publice(parcari), rezolvarea retelei stradale, asigurarea
acceselor la proprietati si cresterea calitatii vietii in zona.

3. Indicatori urbanistici obligatorii (limite valori minime si maxime):
3.1. L1 — Locuinte cu regim redus de iniltime:

- Procent maxim de ocupare a terenului (POT): maxim 25%  conform RLU
30% solicitat prin PUZ
- Coeficient maxim de utilizare a terenului(CUT): maxim 0,6 conform RLU
0,72 solicitat prin PUZ
- Regim de inaltime nu poate depési: C- P+1+M, P+1+R, D+P+M, D+P+R

semnificatiile prescurtdrilor P-parter, M-mansarda, R-nivel retras, D-demisol

Demisol — nivel construit al cladirii avand pardoseala situatd sub nivelul terenului (carosabilului)
mcon;urator cu maximum jumatate din inaltimea liberd a acestuia si prevazut cu ferestre in peretii
de inchidere perimetrald. Demisolul se considerd nivel suprateran al constructiei. Atunci cand
pardoseala este situata sub nivelul terenului (carosabilului) inconjurator cu mai mult de jumatate
din inaltimea libera, se considerd subsol si se include in numarul de niveluri subterane ale
constructiei (P178-99 Normativ de siguranta la foc a constructiilor).

Mansarda - conform Regulamentului local de urbanism(RLU) aferent PUG, in vigoare anexa nr.3:
spatiu functional amenajat in volumul podului constructiei, respectd urmétoarele condit,ii'
suplimentare:

- panta acoperisului va avea un unghi maxim de 60 grade;

- podul constructiei nu va depdsi, in proiectie orizontald, conturul exterior al ultimului nivel plin
(inclusiv balcoane sau cursive) cu mai mult de 1m;

- parapetul mansardei nu va depasi 1.50 m, de la cota finitd de calcare a nlvelulm

- la calculul coeficientului de utilizare a terenului, mansarda; va contribui cu cel putin 60% din
suprafata desfasurata a ultimului nivel plin. '

- Indltimea maxima admisa a constructiilor masurata de la cornisa superioara sau la aticul
ultimului nivel retras, in punctul cel mai inalt, nu va depési 8 m. Inaltimea maxim3 a constructiilor,
masurata la coama acoperisului sau la aticul nivelului retras, n punctul cel mai inalt, nu va depasi
12 m;
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- Amplasarea cladirilor fata de aliniament: Aliniere obligatorie de 5 m, conform plansa nr. P-06-

'Reglementari urbanistice’, proiect nr. 15/2022, elaborat de SC MAS-ART DESIGN SRL.

- Amplasarea cladirilor fata de limitele laterale si posterioare ale parcelelor:

- Cladirile in regim izolat se vor retrage de la ambele limite laterale ale parcelei cu o distanta minima
egala cu jumatatea inaltimii cladirii, masurata la cornisa superioara sau atic, in punctul cel mai inalt,

~ dar nu mai putin decat 3 m.

-Toate cladirile, indiferent de regimul de construire se vor retrage de la limita posterioara a parcelei

cu o distanta minima egala cu inaltimea cladirii, mdsurata la cornisa superioara sau atic, in punctul

cel mai inalt, dar nu mai putin decadt 5 m.

3.2. L4 — Locuinte cu regim mediu de indltime

- procent maxim de ocupare a terenului (POT):
- maxim 35% - pentru regim de indltime max P+1+M
-maxim 25% - pentru regim de inaltime peste P+1+M
- coeficient maxim de utilizare a terenului(CUT):
- 0.8- pentru regim de inaltime max P+1+M
- 1.08 - pentru regim de inaltime peste P+1+M
- regim de inaltime nu poate depdsi:
- P+4+M, P+4+R, D+P+3+M, D+P+3+R (semnificatiile prescurtarilor P-parter, M-
mansarda, R-nivel retras, D-demisol)
- Inaltimea maxim3 admisd a constructiilor m3suratd de la cornisa superioara sau la aticul
ultimului nivel retras, in punctul cel mai inalt, nu va depasi 16 m. inaltimea maxima a constructiilor,
masurata la coama acoperisului sau la aticul nivelului retras, in punctul cel mai inalt, nu va depasi
20 m;
- Amplasarea cladirilor fata de aliniament: Cladirile se vor retrage cu cel putin 10 m de la
aliniament.
- Amplasarea cladirilor fata de limitele laterale si posterioare ale parcelelor:
Cladirile se vor retrage de la ambele limite laterale si posterioara ale parcelei cu o distantd minima
egala cu jumatatea inaltimii cladirii, masurata la cornisa superioara sau atic, in punctul cel maiinalt,
dar nu mai putin decat 5 m.

3.3. Cc — centru de cartier :
- Procent maxim de ocupare a terenului (POT): maxim 80%

- Coeficient maxim de utilizare a terenului(CUT): maxim 2,4
- Regim de inaltime nu poate depasi: P+1+R, D+P+R;

semnificatiile prescurtarilor P-parter, M-mansarda, R-nivel retras, D-demisol

- Indltimea maxima admisd a constructiilor masuratd de la cornisa superioard sau la aticul
ultimului nivel retras, in punctul cel mai inalt, nu va depasi 10m. Inaltimea maxima a constructiilor,
masurata la coama acoperisului sau la aticul nivelului retras, in punctul cel mai inalt, nu va depasi.
15 m;
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- Amplasarea cladirilor fata de aliniament: Cladirile se vor retrage cu cel putin 10 m de la
aliniament.

- Amplasarea cladirilor fata de limitele laterale si posterioare ale parcelelor:

Cladirile se vor retrage de la ambele limite laterale si posterioara ale parcelei cu o distanta minima
egala cu jumatatea inaltimii cladirii, m3surata la cornisa superioara sau atic, in punctul cel maiinalt
dar nu mai putin decat 5 m.

3.4.Va — Zona verde cu rol de agrement

- Procent maxim de ocupare a terenului (POT): maxim 10%
- Coeficient maxim de utilizare a terenului(CUT): maxim 0,1
- Regim de Tnaltime nu poate depasi: parter

- Indltimea maxima admisa, masurata la coama acoperisului sau la aticul nivelului retras, in
punctul cel mai fnalt, nu va depdsi 5 m;

- Amplasarea cladirilor fata de aliniament: cel putin 3 m;

- Amplasarea cladirilor fata de limitele laterale si posterioare ale parcelelor: cel putin 3 m;

- Cladirile in regim izolat se vor retrage de la ambele limite laterale ale parcelei cu odistanta minima
egala cu jumatatea indltimii cladirii, masurata la cornisa superioara sau atic, in punctul cel majinalt,
dar nu mai putin decat 3 m.

-Toate cladirile, indiferent de regimul de construire se vor retrage de la limita posterioara a parcelei
cu o distanta minima egala cu inaltimea cladirii, masurata la cornisa superioara sau atic, in punctul
cel mai inalt, dar nu mai putin decat 3 m.

4. Reglementiri obligatorii si dotari de interes public necesare, asigurarea acceselor,
parcajelor, utilitatilor:

4.1. Solutii de parcelare:

- front stradal minim 18 m pentru cladiri izolate, minim 12 m pentru cladiri cuplate respectiv minim
6 m pentru cladiri insiruite; :

- suprafata minima a parcelei este de 500 mp pentru cladiri amplasate izolat, 350m pentru cladiri
cuplate, 180 mp peniru cladiri insiruite;

- parcelele nou realizate vor fi accesibile de pe strazile de servire, conform Regulamentului general
de urbanism, articol 25, alineat (1): ‘Autorizarea executarii constructiilor este permisa numai daca
exista posibilitati de acces la drumurile publice, direct sau prin servitute, conform destinatiei
constructiei. Caracteristicile acceselor la drumurile publice trebuie s3 permit interventia mijloacelor
de stingere a incendiilor.’ '

4.2, Spatiile verzi:

-L1- locuinte cu regim redus de inaltime:

Pe ansamblul unei parcele, spatiile verzi vor ocupa minim 50% din suprafata totala.

Fiecare proprietar are obligatia de a planta 1 copac/pom/arbore, pentru fiecare 150 mp de teren
obtinut.

Pagina 47



PRIMARIA MIERCUREA-CIUC
CSIKSZEREDA VAROSHAZA

SERVICIU STRATEGIE S| REGLEMENTARI URBANISTICE | CENTRU DE RELATII CU PUBLICUL, ETAJUL Il
TELEPULESRENDEZESI ES STRATEGIAI 0SZTALY | UGYFELKOZPONT, Il. EMELET
0266 315120/ 275, 278

-L4 - locuinte cu regim mediu de iniltime: i
Pe ansamblul unei parcele, spatiile verzi vor ocupa minim 30% din suprafata totala.
Fiecare proprietar are obligatia de a planta 1 copac/pom/arbore, pentru fiecare 150 mp de teren
obtinut.
Spre cadile de circulatie, in zonele de retragere fata de aliniamente, minim 60% din suprafete vor fi
prevazute cu plantatii inalte si medii.
Cc - centru de cartier:
- Functiuni administrative:
-Sedii de partid, sedii de sindicate, culte, fundatii, organizatii neguvernamentale, asociatii,
agentii, fonduri etc, sedii de birouri: 10% din suprafata parcelei
- Toate celelalte, 15% din suprafata parcelei
- Functiuni financiar-bancare: 10% din suprafata parcelei
- Functiuni comerciale: 15% din suprafata parcelei -
- Functiuni de cult: 50% din suprafata parcelei.
- Functiuni de cultura: 20% din suprafata parcelei
- Functiuni de sanatate: -Crese si crese speciale pentru copii, leagin de copii: 10 -15 mp/copil
-Toate celelalte: 10-15 mp/bolnav
- Functiuni de invatdamant: conform normativelor de proiectare a unitatilor de invatdmant -
- Functiuni de turism cu caracter intraurban: 25% din suprafata parcelei
Va - zona verde cu rol de agrement:
Eliminarea vegetatiei inalte mature este interzis3, cu exceptia situatiilor unde aceasta reprezint3 un
pericol iminent pentru siguranta persoanelor sau bunurilor.
Pentru fiecare arbore matur tdiat in conditiile prezentului regulament se vor planta, in interiorul
aceleiasi parcele, minimum trei arbori.
Parcajele la sol vor fi plantate cu cate un arbore la fiecare patru locuri de parcare si vor fi
imprejmuite cu garduri vii. ‘
Pentru situatii in care se prevad mai multe dintré utilizirile de mai sus in interiorul aceleiasi parcele,
se vor asigura spatii verzi in proportie minima de 20% din suprafata parcelei.
Eliminarea vegetatiei inalte mature este interzisa, cu exceptia situatiilor unde aceasta reprezinti un
pericol iminent pentru siguranta persoanelor sau bunurilor.
Pentru fiecare arbore matur taiat in conditiile prezentului regulament se vor planta, in interiorul
aceleiasi parcele, minimum trei arbori, din specia careia i-a apartinut arborele tiiat.
Parcajele la sol vor fi plantate cu un arbore la fiecare patru locuri de parcare.
4.3. Privind parcérile propuse: se va asigura necesarul de parcaje - conform anexa nr.2 din
Regulament Local de Urbanism:
L1 - locuinte cu regim redus de inaltime: minim 2 locuri de parcare, pe teren propriu..
L4 - locuinte cu regim mediu de inaltime:
1,5 locuri de parcare la apartament, dar nu mai putin decat un loc la 100 mp din SCD*.
Pentru ansambluri care includ doud sau mai multe cladiri de locuinte, se va asigura un numar
suplimentar de locuri de parcare pentru vizitatori echivalent cu 0,5 x nr. total apartamente.
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Pentru cladiri cu mai mult decat 6 apartamente se va sigura un spatiu inchis si acoperit si usor
accesibil destinate depozitarii bicicletelor, integrat cladirii principale sau intr-o constructie anexa,
cu capacitate minima de 2 biciclete pentru fiecare apartament.

Cc - Centru de cartier: conform RLU, aferent PUG, aprobat cu HCL nr. 346/2022, Anexa 2- necesarul
de parcaje.

Parcajele la sol vor fi plantate cu cate un arbore la fiecare patru locuri de parcare.

4.4, Privind asigurarea acceselor, utilitatilor, strada propusa:

- strazile proiectate se vor racorda circulatiilor existente.

- inel de circulatie est: profil 1-1: profil transversal cu doua benzi de circulatie de 3.50 m, trotuar de
2.00 m, pista de bicicleta de 1.50 m si spatiu verde de 2.50 m, conform PUZ Nagy Laji dombja-LOT
2, aprobat prin HCL nr. 56/2024 si PUZ subzone de legatura Jigodin-realizare drum de ocolire,
aprobat prin HCL nr. 353/2023, cu latimea de 19.00 m.

- profil stradal 2-2, profil stradal cu doua benzi de circulatie de 3.00 m, trotuar/pista de bicicletd de
2.00 m, spatiu verde de 1 m, cu latimea totala al drumului de 12.00 m; '
-profil stradal 3-3, destinat riveranilor, de tip 'shared space’, cu volum redus de trafic, cu latimea
totala de 5,5m. :

-se propune, ca profilul stradal al drumului de acces secundar la Spitalul Judetean s& aib3 profilul
transversal cu doua benzi de circulatie de 3.50 m, zonad verde, trotuar si pista de bicicleta, cu latimea,
cu latimea totala de 15,00 m.

4.5. Categorii de costuri suportate:

4.5.a) Emiterea autorizatiilor de construire pentru investitille propuse va fi conditionatd de
realizarea prealabila al drumului de acces, respectiv a tuturor utilitatilor publice necesare (ap3,
canalizare menajerad, reteaua electrica, de gaz), conform prevederilor Art. 13, alin (1) si (2),
respective Art 25, alin. (1),(2),(3),(4) Art. 26 din Regulamentul General de Urbanism, aprobat cu H.G.
nr. 525 din 27 iunie 1996 republicata si actualizata.

Realizarea strazilor propuse prin planul urbanistic zonal se va face pe baza studiilor de fezabilitate
ordonate si aprobate de catre Consiliul Local, pe baza careia se va realiza coridorul de expropriere
necesara investitiilor, conform sectiuniill,. din Legea nr.255/14.12.2010 privind exproprierea pentru
cauza de utilitate publica, necesara realizarii unor obiective de interes national, judetean si local,
sau de catre investitor in regim de organizare de santier, pana la realizarea investitiilor propuse de
catre APL.

4.5.b) Tn cadrul operatiunilor de parcelare si de reparcelare, detinatorii terenurilor care fac obiectul
operatiunii vor trece in beneficiul public terenul necesar realizarii obiectivelor de utilitate public3,
conform Planului urbanistic general, a prezentului regulament si a Planului urbanistic zonal de
parcelare.

4.5.c) In documentatia finala al planului urbanistic zonal (PUZ) se vor reglementa la un capitol
special, regimul si parametrii tehnici a cailor de acces si a utilitatilor publice care se vor executa cat
si etapizarea privind realizarea acestor lucrari corelate cu cedarea portiunilor de parcele necesare
domeniului public (cand, si in ce ordine se pot executa lucrarile si operatiunile cadastrale).
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5. Cépacitéti de transport admise: trafic usor - vehicule de transport persocane, ocazional
autovehicul de tonaj mare (autovehicul de colectare deseuri, echipajelor in caz de urgenta, - utilaje
deszapezire, masini cu regim special - pompieri, SMURD etc.)

6. Acorduri/Avize specifice ale organismelor centrale si/sau teritoriale pentru P.U.Z.
Avizele/acordurile solicitate in certificatul de urbanism nr. 642 din 10.10.2023:

- aviz pentru alimentare cu apa si canalizare{Harviz SA);

- aviz de amplasament pentru alimentare cu energie electricd (DEER S. Harghita);

-aviz pentru alimentare cu gaze naturale (DelgazGrid),

- aviz privind prevenirea si stingerea incendiilor (Inspectoratul pentru Situatii de Urgenta ‘Oltul’ al
Judetului Harghita); .

- aviz privind sanatatea populatiei(Directia de Sanatate Publica Harghita);

- avizul Ministerului Culturii prin Directia pentru Cultura si Patrimoniul Cultural pentru zona si sit
arheologic;

- acordul administratorului drumului;

- avizul Serviciului Rutiere;

-actul administrativ al autoritatii competente pentru protectia mediului;

- avizul Consiliul Judetean Harghita prin Institutia Arhitectului sef;

- avizul arhitectului sef al Municipiul Miercurea-Ciuc fundamentat de CTATU;

- dovada RUR;

- avizul comisiilor de specialitate ale Consiliului Local al UATM Miercurea-Ciuc;

- studiu topografic;

- studiu geotehnic;

7. Obligatiile initiatorului P.U.Z. ce deriva din procedurile specifice de informare si consultare a
publicului |

Conform Metodologiei de informare si consultare a publicului cu privire la elaborarea sau revizuirea
planurilor de amenajare a teritoriului si de urbanism, aprobat prin Ordinul nr. 2701/2010, s-a
parcurs etapa de informare si consultare al publicului cu privire la elaborarea PUZ, s-a organizat
dezbaterea publica in data de 8 decembrie 2023, ora 16:00, s-a intocmit raportul privind informarea
si consultarea publicului, inregistrat cu nr. 19.457/05.04.2023.

Planul urbanistic zonal a fost analizat in sedinta CTATU, se anexeazad procesul verbal nr.
22/17.11.2022.

Prezentul aviz este valabil de la data emiterii sale pe toata durata de valabilitate a Certificatului de
urbanism nr. 641 din 10.10.2023, emis de Municipiul Miercurea-Ciuc in scopul ,,ELABORARE PLAN
URBANISTIC ZONAL ‘NAGY LAJI DOMBJA - LOT 1" - zona pentru locuinte rezidentiale.

Arhitect sef ) Sef serviciu
Olah Ménika

(i)
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