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GHEORGHENSIS SALVAM VALORI, CREEM VALOARE

Memoriu tehnic explicativ

Beneficiar: FUIGp Béla

Adresd beneficiar:

jud. Harghita, mun. Miercurea-Ciuc, sfr. Patinoarului, nr.
5/B/10

P.U.Z. pentru infroducere teren in extravilan in infravilan in

Titlu proiect: scopul parcelare si amenajare zond rezidenfiald
Amplasament: jud. Harghita, mun. Miercurea-Ciuc, str. Csiba, FN
Numarul proiectului: P 200

Data proiectului: ianuarie, 2026

Faza de proiectare: P.U.Z

Proiectant general: s.c. Porta Gheorghensis s.r.l.

Adresa: piata Libertatii, nr. 8/A, mun. Gheorgheni, jud. Harghita
1. Prezentarea investitiei / operatiunii propuse

Prezenta documentatie de urbanism are ca obiect introducerea in intravilan a unor terenuri
agricole situate in extravilan, urmatd de parcelarea si reglementarea urbanistica a unei
zone de locuire rezidentiala.

Suprafata totald a terenului studiat este de 26.750 mp, terenurile fiind in prezent utilizate ca
faneata si curli-constructii, aflate in proprietate privatd. Zona este in extravilan, nu este
reglementatd prin documentatii de urbanism aprobate la nivel inferior, motiv pentru care
se impune elaborarea unui Plan Urbanistic Zonal.

Prin PUZ se propune:

Introducerea in intravilan a terenului studiat;

organizarea unei zone de locuire individuald cu densitate redusd;

parcelarea terenului in 23 de loturi destinate construirii de locuinte unifamiliale;
realizarea unei retele coerente de circulatii auto si pietonale;

asigurarea suprafetelor necesare pentru spatii verzi si zone neconstruibile;

stabilrea reglementarilor urbanistice necesare pentru autorizarea ulterioard a
constructiilor.
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Documentatia creeazd cadrul urbanistic necesar pentru infroducerea in intravilan,
parcelarea si valorificarea terenurilor.

2. Indicatorii urbanistici propusi

Zona reglementatd este incadratd ca Lr - zona de locuire rezidentiala, cu urmatorii
indicatori urbanistici:

POT maxim: 30% / parceld

CUT maxim: 0,5

Regim de indaltime maxim: P+M

Mod de construire: constructii izolate (liber-stand)

Alinierea constructiilor este uniformd pe toate strazile, find stabilitd inclusiv delimitarea

S

uprafetei construibile pentru fiecare parceld, evidentiatd n plansele desenate.

Constructiile pot fi amplasate exclusiv in interiorul acestor suprafete construibile.

Bilant teritorial estimativ:

Zonificare functionala suprafata existenta suprafata propusa

Zona cu functiune nereglementata, din care:

Terenuri agricole aflate n extravilan 27066 mp  (100,0%) 0mp (0,0%)

Lr - Locuire rezidentialq, din care:

Suprafatd construibild (conform 30% POT/parceld) 0mp (0,0%) 5711 mp (21.1%)

Zond cu vegetatie ingrijitd si amenajatd 0mp (0.0%) 13325 mp (49.2%)

P - Spatii plantate, din care

Fasie verde la marginea cailor de circulatie 0mp (0,0%) 290 mp (1.1%)
Spatiu verde public 0mp (0,0%) 3029 mp (11.2%)
C - Cai de comunicatie, din care:

Circulatie auto 0mp (0,0%) 2899 mp (10,7%)
Trotuare 0mp (0,0%) 1812 mp (6,7%)
TOTAL - Suprafata reald, masuratd, conform C.F. 27066 mp  (100,0%) 27066 mp (100,0%)

Repartizarea suprafetelor asigurd un raport echilibrat intre suprafetele construite si cele
neconstruite, specific zonelor de locuire individuala.

3. Modul de integrare a investitiei in zona

Integrarea investitiei in zona studiatad se realizeazd prin:

racordarea la strada Csiba si realizarea unei retele de circulatfii interioare;

realizarea unei retele de strdzi interioare cu imbracaminte definitivd, conform profilelor
fransversale propuse;

organizarea parcelelor intr-o structurd clard, cu acces direct din domeniul public;
asigurarea locurilor de parcare exclusiv pe terenurile aferente fiecarui lot, fara utilizarea
sau ocuparea domeniului public;

asigurarea conftinuitdfii cu tesutul construit existent din vecinatate.
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Zonele de protectie a linillor electrice aeriene LEA 20 kV sunt respectate, amplasarea
constructiilor fiind interzisa in interiorul acestora, suprafetele respective fiind mentinute libere
de constructii.

In zonele cu risc de inundabilitate, realizarea constructiilor este permisd numai cu avizul
Administratiei Nationale Apele Romane, cu respectarea legislatiei in vigoare.

Avand in vedere amploarea redusd a dezvoltdrii propuse, respectiv realizarea a 23 de
locuinte individuale, nu se impune elaborarea unui studiu de trafic, impactul asupra
circulatiei fiind minim.

Pentru investitia propusd nu a fost elaborat un studiu de impact asupra mediului,
necesitatea acestuia urmand a fi stabilitd de autoritatea competentd de mediu, conform
procedurilor legale.

4. Consecintele economice si sociale

Implementarea investitiei va avea urmdtoarele efecte pozitive la nivelul unitdfii

administrativ-teritoriale:

= valorificarea terenurilor agricole slab utilizate;

= creared unei noi zone de locuire individuala;

= cresterea atractivitatii localitatii pentru persoane care doresc stabilirea in proximitatea
municipiului Miercurea-Ciuc;

» diversificarea ofertei de locuinte siimbundatdtirea calitatii mediului construit;

= cresterea bazei de impozitare la nivel local.

Prin densitatea redusa si suprafetele generoase de spatii verzi, zona propusd oferd condifii

favorabile pentru o locuire de bund calitate.

5. Categoriile de costuri suportate de investitorii privati si de autoritatea
publica locala

Costuri suportate de investitorii privati:

» elaborarea documentatiilor de urbanism, costurile aferente avizdrii

= parcelarea si intabularea terenurilor;

» redlizarea si extinderea retelelor edilitare (alimentare cu apd, canalizare, energie
electrica);

» readlizarea infrastructurii rutiere primare;

» realizarea constructiilor de locuinte;

= predarea cdire domeniul public a terenurilor destinate circulafiilor si spatiilor verzi,
conform legislatiei in vigoare.

Costuri suportate de autoritatea publica locala:

= preluarea si administrarea terenurilor intrate in domeniul public;
» realizarea infrastructurii rutiere si pietonale finale;
» Iinfrefinerea infrastructurii publice realizate.

La nivel de Plan Urbanistic Zonal nu se infocmesc devize de lucrdri, costurile urmand a fi
stabilite In fazele ulterioare de proiectare.

Memoriu tehnic explicativ - pag. 3/4



6. Concluzie

Planul Urbanistic Zonal propus stabileste cadrul urbanistic necesar penfru introducerea
terenurilor in intravilan, parcelarea si dezvoltarea unei zone rezidentiale, infr-un mod
coerent si controlat, cu respectarea conditiilor tehnice, urbanistice si de mediu existente.

Gheorgheni ' ntocmit:
februarie, 2026 arh. Koéllé Miklds
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