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

»Elaborare PLAN URBANISTIC ZONAL (P.U.Z.)
parc etnografic la Sumuleu Ciuc”

A. Prezentarea investitiei propuse
1. Solicitant/beneficiar: Fenyé Wellness S.R.L.
2. Imobil initiator al documentatiei de urbanism:

Terenul studiat se afld in intravilanul municipiului Miercurea-Ciuc si are
o suprafata totala de 41.492 mp.

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

e SZCP_g— Sumuleu Nord
e SZCP Cioboteni_a — Domeniul bisericesc franciscan
e SZCP Cioboteni_b — Vatra satului

e ULIlr — Zona de urbanizare destinata locuintelor cu regim redus de
indltime, avand caracter rural.

Terenul se afld in zona de protectie a monumentului de arhitecturi
»Ansamblul Bisericii Romano-Catolice Sf. Petru si Pavel”, conform
L.M.IL 2010, cu codul HR-IT-a-A-12724.

Conform C.F. nr. 68532, parcela are o suprafatid de 10.461 mp, avand
categoria de folosinta curti-constructii. Pe teren existi cinci constructii,
cu o suprafatd construita totald de 1.709mp.

Conform C.F. nr. 68700, parcela are o suprafatd de 31.031 mp, cu
urmadtoarele categorii de folosinta:

e Curti-constructii — 3.377 mp



e Teren arabil —26.100 mp
e Livada — 1.554 mp.
3. Scopul solicitarii:

Scopul prezentului Plan Urbanistic Zonal (P.U.Z.) este schimbarea
functiunii terenului:

e din zoni de locuinte in zond mixtd — culturdi, agrement si
servicii turistice

e din zoni pentru institutii si servicii in zona servicii si comert —
servicii turistice si culturale.

Documentatia va reglementa zona din punct de vedere urbanistic si
tehnico-edilitar, avand urmatoarea destinatie:

e Z7ZF08 — Zona mixta — cultura, agrement si servicii turistice —
Parc etnografic

® ZF10 — Zona servicii si comert — servicii turistice si culturale

¢

B. Modul de integrare a investitiei propuse in zon

1. Amplasamentul: zona studiatd se afld in intravilanul municipiului
Miercurea-Ciuc, str. Ion Caianu nr. 1, zona Sumuleu, cu posibilitate de
acces din str. Ion Ciianu si str. Campul Mare.

Vecindtéti: la nord-est — Cimitir Cioboteni;
la sud-est — teren intravilan cu constructii, str. Ion Céianu;
la sud-vest — drum comunal DC4;
la vest — teren intravilan cu si fard constructii, teren
extravilan fard constructii, str. Campul Mare.
2. Utilitati existente: apd potabild, canalizare menajerd, gaze naturale,
energie electrica.

3. Oportunitatea elaboririi documentatiei de urbanism:

Elaborarea Planului Urbanistic Zonal (P.U.Z.) pentru Parcul
Etnografic de la Sumuleu Ciuc este necesard pentru adaptarea

reglementérilor urbanistice la noile cerinte de dezvoltare ale zonei si prin
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valorificarea patrimoniului cultural si national de importantd deosebita

pentru regiune.

Necesitatea schimbdrii  functiunii  terenului: reglementirile
urbanistice actuale nu permit in mod direct dezvoltarea unor
functiuni turistice si culturale, insa zona are un potential ridicat
pentru astfel de activitati, avand in vedere:

e Proximitatea Ansamblului Bisericii Romano-Catolice
Sf. Petru si Pavel, monument istoric de importantd
nationald (HR-II-a-A-12724)

e Traditia pelerinajelor si evenimentelor culturale de
amploare desfasurate in Sumuleu Ciuc

e Interesul in crestere pentru turismul etnografic si cultural

Prin elaborarea P.U.Z.-ului, se propune schimbarea functiunii din
zona de locuire cu regim redus de inaltime in zond mixti
destinatd culturii, agrementului si serviciilor turistice,
permitand astfel realizarea unui parc etnografic care si devinid un
pol de atractie pentru turisti si un spatiu de recreere pentru
comunitate.

Valorificarea patrimoniului cultural si dezvoltarea turismului:

e Parcul etnografic va include reconstructii de gospodirii
traditionale, ateliere mestesugaresti, spatii
expozitionale si zone pentru evenimente culturale,
avand rolul de a conserva si promova patrimoniul
cultural national.

e Prin aceastd investitie, municipiul Miercurea-Ciuc isi va
consolida pozitia ca destinatie turistici de interes
regional si national, atrdgind vizitatori si contribuind la
dezvoltarea economiei locale.

e Proiectul va sprijini dezvoltarea turismului sustenabil,
pundnd in valoare resursele culturale existente si
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asigurdnd integrarea armonioasd a noilor amenajari in
peisajul zonei protejate.

e Reglementarea urbanistica si infrastructurali:

e Stabilirea unor norme urbanistice clare privind regimul
de 1inaltime, procentul de ocupare a terenului (POT),
coeficientul de utilizare a terenului (CUT) si retragerile
fata de limitele de proprietate

e Modernizarea infrastructurii necesare functionarii
parcului etnografic, incluzdnd accesibilitatea rutiera,
retelele edilitare, locurile de parcare si iluminatul
public.

e Integrarea principiilor de dezvoltare sustenabili, prin
utilizarea materialelor traditionale si a unor solutii eco-
friendly pentru constructii si amenajari.

e Impactul economic si social:

e Crearea unui nou pol de interes turistic si cultural in
municipiul Miercurea-Ciuc, care va genera noi
oportunititi economice pentru sectorul HoReCa
(hoteluri, pensiuni, restaurante), artizanat si servicii
conexe.

e Crearea de locuri de munca pentru locuitorii
municipiului, atat in faza de constructie, cat si in cea de
operare a parcului.

A

e Implicarea comunitatii locale 1in organizarea de
evenimente culturale, targuri traditionale si activititi
educationale in cadrul parcului etnografic.

In concluzie, elaborareca Planului Urbanistic Zonal (P.U.Z.) pentru
Parcul Etnografic de la Sumuleu Ciuc este esentiala pentru:

e Adaptarea reglementarilor urbanistice la cerintele actuale de
dezvoltare;

sagina 6|17



e Valorificarea patrimoniului cultural si promovarea traditiilor
locale regionale;

e Dezvoltarea turismului si a economiei locale;
e Asigurarea unei planificiri coerente si sustenabile a zonei.

Prin acest proiect, Miercurea-Ciuc si va intari identitatea culturali si
va oferi un spatiu modern si autentic pentru promovarea traditiilor si
a mestesugurilor, consolidandu-si pozitia ca un centru de referinti
pentru turismul etnografic din regiune.

C. Indicatori propusi
Parc etnografic - Subzoni cultura, agrement si servicii turistice

1. procent de ocupare maxim P.O.T.max =35 %

2. coeficient de utilizare maxim C.U.T.max =0.70

3. regim de indltime maxima, Inaltimea maxima (fatd de cota +0.00)

max. S/D+P inaltimea la coama 12 m
indltimea la streasind 9 m
Aplicarea cotei £0.00 in functie de utilizare:
e cota £0.00 de 0,30 — 2,30 m pentru integrarea armonioasa in teren.

Terenul amenajat trebuie sa asigure scurgerea naturala a apelor pluviale,
evitand acumularea 1n jurul cladirilor.

4. amplasarea cladirilor fata de aliniament: retras cu min. 2 m fata de str.
Campul Mare.

Subzona servicii turistice si culturale
5. procent de ocupare maxim P.O.T.;max =50 %
6. coeficient de utilizare maxim C.U.T.max =1.80
7. regim de indltime maxima4, Inaltimea maxima (fata de cota +0.00)

max. S/D+P+1+R/M indltimea la coama 16 m
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indltimea la streagind 12 m
Aplicarea cotei £0.00 in functie de utilizare:
e cota =0.00 de 0,30 — 1,00 m pentru integrarea armonioasa in teren.

Terenul amenajat trebuie sa asigure scurgerea naturald a apelor pluviale,
evitand acumularea in jurul cladirilor.

8. amplasarea claddirilor fatd de aliniament: retras cu min. 14 m fati de
str. Szék.

General:

9. parcare: zona de parcare va fi amenajatd in doua locatii distincte,
pentru a asigura accesibilitatea optima si pentru a distribui fluxul de
vehicule intr-un mod echilibrat

o zona de parcare principald — situatd in partea nord-vestica a
terenului studiat, va fi reglementat in cadrul P.U.Z.-ului ,,Baratok
kertje”. Aceasta va deservi majoritatea vizitatorilor si va fi
prevazutd cu locuri pentru autoturisme, autocare si biciclete.

e zona de parcare complementara — situatd in partea sud-vestica a
terenului, conform plansei U-05 — Reglementiri urbanistice
propuse. Aceastd parcare va fi utilizatd pentru accesul alternativ,
facilitdnd distributia traficului si evitarea aglomerdrii, parcari
pentru persoane cu dizabilitati si pentru parinti cu copii, parcare
temporara.

10.amplasarea cladirilor fatd de limitele laterale si limita posterioara: se
va face conf. Codului civil.

11.spatii verzi: minimum 30% din suprafata terenului ramasa dupi
deducerea suprafetei necesare modernizarii strazilor Szék si Campul
Mare va fi amenajaté ca spatiu verde.

D. Aspectul exterior al constructiilor

Pentru a asigura integrarea armonioasa a constructiilor in peisajul cultural
si natural al zonei Sumuleu Ciuc, aspectul exterior al acestora va
respecta principii arhitecturale inspirate din traditia locald a zonelor
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cdreia apartin cladirile, utilizdnd materiale naturale si tehnici constructive
specifice regiunii de import:

1. Concept arhitectural si integrare peisagistica

Cladirile din cadrul Parcului Etnografic vor reproduce arhitectura
specifica zonelor de originea clidirilor expuse.

Se vor folosi tehnici traditionale de constructiec pentru a pistra
autenticitatea vizuala si culturala a ansamblului.

Volumetria constructiilor va fi simpld, proportionatid si adaptati
caracterului rural si urban a zonelor de origine a cladirilor, evitind
interventii arhitecturale contemporane discordante.

2. Materiale de constructie traditionale si sustenabile

Lemn - utilizat pentru structuri, fatade, acoperisuri si elemente
decorative (stalpi sculptati, porti secuiesti, grinzi aparente).

Piatra naturald — pentru fundatii, socluri si pavaje, reflectand
materialele locale utilizate 1n arhitectura traditionala.

Tencuieli pe bazi de var — finisajele exterioare vor respecta
cromatica specifica zonei, cu tonuri naturale de alb, crem sau ocru.

Tigla ceramica sau sindrild din lemn — acoperisurile vor fi in doua
sau patru ape, acoperite cu materiale traditionale pentru a mentine
aspectul specific gospodariilor istorice.

3. Elemente arhitecturale specifice

Fatade simple si echilibrate, cu ferestre de dimensiuni moderate si
tamplérie din lemn, vopsite in nuante traditionale (verde, albastru,
maro inchis).

Terasamente din piatra si gradini traditionale 1in jurul
constructiilor, cu flori si arbusti specifici satelor din regiune.

Foisoare si structuri deschise pentru expozitii si activititi
mestesugaresti, realizate din materiale traditionale.
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4. Adaptarea la cerintele moderne de confort si sustenabilitate

e Vor fi integrate sisteme de colectare a apei pluviale pentru un impact
minim asupra mediului.

e Jluminatul exterior va fi realizat cu corpuri de iluminat rustice, cu
surse LED eficiente energetic.

e Accesibilitatea va fi asiguratd prin pavaje naturale si alei usor
practicabile pentru toate categoriile de vizitatori.

5. Armonizarea cu peisajul natural

e Constructiile vor fi dispuse in mod dispersat, imitind organizarea
unui sat traditional.

e Zonele verzi vor fi amenajate cu gazon, gridini de plante medicinale
si pomi fructiferi specifice regiunii.

e Se vor folosi materiale locale si tehnici sustenabile pentru a minimiza
impactul vizual si ecologic asupra zonei protejate.

In concluzie, aspectul exterior al constructiilor din cadrul Parcului
Etnografic de la Sumuleu Ciuc va respecta identitatea arhitecturala
traditionala a zonei de provenienta a clidirii, integrandu-se armonios
in peisajul cultural si natural. Prin utilizarea materialelor locale, a
formelor vernaculare si a detaliilor decorative specifice, proiectul va
contribui la conservarea si promovarea patrimoniului etnografic al
zonelor de provenientd, oferind vizitatorilor o experienta autentica si
educativa.

E. Imprejmuiri

Pentru a asigura integrarea armonioasd a parcului etnografic in peisajul
cultural si natural al zonei, imprejmuirile vor fi realizate folosind
materiale traditionale si tehnici specifice arhitecturii a cladirilor.
Acestea vor delimita spatiile functionale fara a fragmenta vizual terenul si
vor respecta principiile de protejare a patrimoniului cultural si peisagistic:
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. imprejmuiri exterioare (delimitarea parcului etnografic)

e Gard din lemn traditional, format din scinduri verticale, usor
distantate.

e Gard viu (gard natural) din specii locale pentru o integrare
ecologica si un aspect estetic placut.

e Zid de piatra joasa (soclu din piatra de rau sau piatra ciopliti)
combinat cu lemn, similar fundatiilor traditionale ale gospodariilor.

o inﬁl;ime recomandata: intre 1,5 si 2,0 m, pentru a mentine
vizibilitatea catre peisajul cultural si natural.

(]

. imprejmuiri interioare (delimitarea spatiilor functionale)
e Garduri joase din sipci de lemn, specifice gradinilor traditionale.

e Delimitari naturale (pajisti, garduri vii joase, bolovani de rau)
pentru integrare organica si reducerea impactului vizual al
constructiilor modern.

e Iniltime recomandata: intre 0,5 si 1,2 m, pentru a facilita accesul
vizual si mentinerea caracterului deschis al parcului.

4. Porti de acces

Accesele 1n incintd vor fi realizate:

- acces principal: din strada Szék
- accese secundare: din strada Ion Céianu si Campul Mare
S. Principii de integrare in peisaj

o Imprejmuirile vor respecta materialele si tehnicile traditionale,
evitand utilizarea betonului sau a metalului modern.

e Se vor folosi materiale durabile si sustenabile, care necesitd
intretinere minima $i sunt rezistente la conditiile climatice locale.

In concluzie, imprejmuirile din cadrul Parcului Etnografic de la
Sumuleu Ciuc vor avea un caracter autentic, traditional si ecologic,
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asigurind protectia spatiilor functionale fira a afecta estetica generali a
zonei. Se va pune accent pe utilizarea lemnului, pietrei si vegetatiei
locale, portile secuiesti vor deveni elemente de identitate importante,
contribuind la coerenta arhitecturala si peisagistici a proiectului.

F. Utilizari admise

Planul Urbanistic Zonal (P.U.Z.) va reglementa utilizarile functionale permise
in cadrul Parcului Etnografic, asigurdnd o dezvoltare coerentd, integrati in
peisajul cultural si natural al zonei. Utilizarile admise sunt structurate in functie
de caracterul cultural, turistic si de agrement al parcului, respectind in

acelasi timp reglementarile urbanistice si de protectie a patrimoniului

1. Functiuni culturale si educationale

Muzee si expozitii etnografice — spatii destinate prezentarii
patrimoniului cultural si istoric al diverselor regiuni, cu accent pe
mestesuguri, traditii, viata rurald si urbana.

Ateliere mestesugiresti traditionale — spatii dedicate activitatilor
practice, unde vizitatorii pot participa la demonstratii de oldrit, tesut,
sculpturd in lemn, prelucrarea fierului etc.

Sali pentru proiectii si conferinte — destinate prezentirilor tematice,
lansérilor de carte si altor evenimente culturale.

Biblioteca si centru de documentare — cu materiale despre istoria si
cultura regiunilor prezentate.

2. Functiuni de agrement si evenimente

Sceni acoperita in aer liber — pentru diverse activititi culturale.

Zone de recreere — amenajate cu mobilier rustic, foisoare si locuri de
relaxare.

Trasee tematice — alei interpretative cu panouri explicative despre
arhitectura si traditiile locale.

Locuri de joacd traditionale pentru copii — inspirate din jocurile
populare, realizate din materiale naturale.
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3. Functiuni turistice si servicii conexe

Primiri turistice — constructii cu arhitectura traditionald, integrate in
peisaj, destinate gazduirii vizitatorilor.

Unititi de alimentatie publicd (hanuri, restaurante, ceaindrii,
brutarii traditionale) — cu specific local, folosind produse traditionale.

Magazine de suveniruri si produse locale — vinzare de obiecte de
artizanat, obiecte de lemn sculptat, teséturi traditionale, ceramica, produse
alimentare locale (branzeturi, miere, pilinci etc.).

4. Functiuni administrative si logistice

Centru de informare turisticd — punct de primire a vizitatorilor, cu
materiale despre parc si imprejurimi.

Spatii administrative si tehnice — birouri pentru gestionarea parcului,
depozite pentru echipamente.

Parcare pentru vizitatori:

o zona de parcare principald — situatd in partea mord-vestici a
terenului studiat, va fi reglementat in cadrul P.U.Z.-ului ,,Baratok
kertje”. Aceasta va deservi majoritatea vizitatorilor si va fi
prevazutd cu locuri pentru autoturisme, autocare si biciclete.

e zona de parcare complementara — situatd in partea sud-vestica a
terenului, conform plansei U-05 — Reglementiri urbanistice
propuse. Aceastd parcare va fi utilizata pentru accesul alternativ,
facilitdnd distributia traficului si evitarea aglomerarii, parcari pentru
persoane cu dizabilitati si pentru périnti cu copii, parcare temporara.

S. Functiuni complementare permise

Agricultura traditionald demonstrativa — legume si plante medicinale,
in scop educational.

Mici anexe gospodiresti cu animale — pentru prezentarea metodelor
traditionale de crestere a animalelor si educatie interactiva pentru copii.
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G.

H.

o Gradini tematice — cu flori si plante specifice fiecarei gospodarii,
inclusiv o livada cu pomi fructiferi traditionali.

Utilizari interzise

e constructii cu regim de inaltime mare sau care nu respecta reglementarea
P.U.Z.-lui

e activitdti industriale, comerciale intensive sau logistica
o utilizari care afecteazd mediul natural sau patrimoniul cultural

e publicitate agresivd sau elemente care altereaza caracterul traditional al
zoneli

o 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 potabila: racordarea la reteaua publici de apd a municipiului
Miercurea-Ciuc

e canalizare menajera: racordare la reteaua de canalizare existenta

e sisteme de colectare si reutilizare a apei pluviale, pentru irigarea
spatiilor verzi

e racordare la reteaua electrica existenta

e iluminat public cu corpuri de iluminat traditionale, cu surse LED
eficiente energetic, evitind poluarea luminoasa

e utilizarea sistemelor ecologice de incalzire, cum ar fi sobe traditionale
pe lemn, unde este posibil

e puncte de colectare selectivia integrate discret in peisaj (lemn, piatra,
elemente rustice).
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I. Consecinte economice si sociale preconizate

1. Consecinte economice

e Dezvoltarea turismului si cresterea veniturilor locale

cresterea atractivititii turistice a municipiului Miercurea-Ciuc
prin diversificarea ofertei turistice si integrarea in circuitele turistice
regionale si nationale

cresterea numairului de turisti, in special in sezonul pelerinajelor de
la Sumuleu Ciuc, dar si in afara acestuia, datorita evenimentelor
culturale si activitatilor tematice din parc

generarea de venituri suplimentare pentru antreprenorii locali din
sectoarele HoReCa (hoteluri, pensiuni, restaurante), artizanat,
transport si servicii conexe

e Crearea de locuri de munca si stimularea antreprenoriatului

crearea directd de locuri de muncid pentru administrarea si
intretinerea parcului (ghizi, personal tehnic, operatori comerciali,
organizatori de evenimente etc.)

locuri de muncé indirecte in sectorul turistic si de agrement, prin
dezvoltarea structurilor de cazare, restaurantelor si serviciilor de
transport

oportunitiati pentru micii producatori si artizani prin organizarea
de targuri, expozitii i vanzarea de produse traditionale

e Atractia investitiilor si dezvoltarea infrastructurii

cresterea interesului investitorilor in domeniul turismului si
serviciilor culturale

modernizarea infrastructurii edilitare si de transport pentru a
sustine fluxul de turisti

dezvoltarea parteneriatelor public-private pentru administrarea si
extinderea parcului



2. Consecinte sociale

e Conservarea si promovarea patrimoniului cultural

- pastrarea si promovarea traditiilor regionale prin organizarea de
evenimente culturale si educationale

- cresterea gradului de constientizare 1n randul populatiei locale cu
privire la importanta patrimoniului etnografic

- crearea unui spatiu de interactiune fintre generatii, pot lua
cunostinte despre mestesuguri traditionale si istoria exponatelor

e Imbunitatirea calititii vietii comunititii locale

- acces la noi facilititi de agrement si recreere pentru locuitorii
municipiului

- dezvoltarea unei comunititi active, implicatd in organizarea
evenimentelor din parc

e Educatie si turism responsabil

- organizarea de ateliere pentru copii si tineri, axate pe mestesuguri
traditionale, gastronomie locali si ecologie

- promovarea unui turism sustenabil, care respectd mediul si
patrimoniul cultural

Implementarea Parcului Etnografic de la Sumuleu Ciuc va transforma zona
intr-un punct de referinta pentru turismul cultural si etnografic, cu beneficii
economice si sociale semnificative pentru comunitatea locali.

J. Categorii de costuri suportate:
1. Costuri pentru elaborarea si aprobarea P.U.Z. — suportate de beneficiar
2. Costuri pentru infrastructura de baza:

e Costuri pentru racordare la retele tehnico-edilitare — suportate de
beneficiar

e Amenajarea accesului — suportate de beneficiar
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e Sisteme de iluminat public si siguranti — suportate de administratia
locala

3. Costuri pentru constructiile propriu-zise: suportate de investitori
privati (persoane juridice)

4. Costuri de intretinere si administrare: pe termen lung, suportate de
proprietari

e intretinerea infrastructurii publice — suportate de administratia locala

* Servicii de salubrizare si management al deseurilor — suportate de
beneficiar

e Taxe si impozite locale — suportate de beneficiar

Proiectul Parcului Etnografic de la Sumuleu Ciuc presupune investitii
initiale semnificative, dar poate genera beneficii economice si culturale pe
termen lung. Printr-o planificare eficienti a bugetului si diversificarea
surselor de finantare, proiectul poate deveni sustenabil financiar si un motor
al dezvoltarii locale. '

/

| ALBERT
arhitect

Sef proielt, Intocmit

arh. Albert M

arh. Laszl6 Beata

Miercurea Ciuc,
martie 2025
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