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l. DATE GENERALE

1. Date de recunoastere a documentatiei

Denumirea obiectivului: Plan Urbanistic Zonal ,Baratok kertje";

Beneficiar: Primaria Miercurea Ciuc;

Amplasament: Mun. Miercurea Ciuc, jud. Harghita, cf. C.U. nr. 272 din 17.04.2025
Elaboratorul proiectului: SC Total Business Land SRL;

Data elaborarii: mai 2026

2. Obiectivul PUZ:

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.

In acest context, zona rezidentjald 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 refelei 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

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

- biblioteca, mediateca, centru cultural

- spatiu de intrunire pentru asociatia locatarilor

- sediul al asociatiei proprietarilor sau sediu ONG
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Tn momentul de fata, parcelarul reflectd activitatea preponderent agricola 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 pamant 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 actuald 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.

- in zonele 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 inalfime , 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 atat copiilor si familiilor tinere cat si varstnicilor ,
sa fie un loc n care omului ii place sa se nasca, sa creasca, sa traiasca si sa imbatraneasca frumos;

- Locuri de munca - 0 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 sanatatji
mintale si fizice;

- Calitatea aerului - conservarea si valorizarea tramei verde-existente ; Socializare - spatii 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";

- Urbanism particip activ - actorii urbani "stakeholder" sa fie informati 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;
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- Hrana - sa promoveze retelele alimentare scurte se incurajeaza asigurarea in spatiul public a
pietelor zonale functiune care sa permita come ul cu produse proaspete;

In vederea accesibilizarii zonei, se va avea in vedere alcituirea de strizi noi care vor respecta
urmatoarele cerinte minime:

- Lapartea 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 lll.
PUG prevede profil stradale cu caracter colector, de categoria Ill.A cu sectiune de 18,00 m, III.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
refelei stradale prin cai de acces carosabile, pietonale se vor propune profile de strazi cu circulatie
pe doua benzi, cu sectiunea depinzand de categorie. Strazile colectoare vor fi cu sectiunea IlI
previzuta 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 Tn mod obligatoriu in infrastructura stradala , subteran, pe domeniul
public.

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

3. Surse documentare

In cadrul studiului s-au preluat prevederile cuprinse in documentatiile de urbanism elaborate anterior:

*  Planul Urbanistic General al Municipiului Miercurea Ciuc si Regulamentul General de Urbanism
aprobate prin HCL nr. 367/2018;

La baza elaborarii prezentului PUZ stau in principal:

Regulamentul Local de Urbanism se elaboreaza in conformitate cu Legea nr. 50/1991, modificata si
republicata, privind autorizarea executarii constructiilor si unele masuri pentru realizarea locuintelor, cu
Normele metodologice de aplicare a Legii nr.50/199 privind autorizarea executarii lucrarilor de constructii si
H.G.R. nr. 525/1996 pentru aprobarea Regulamentului General de Urbanism, precum si cu celelalte acte
legislative specifice sau complementare domeniului, printre care se mentioneaza:

- Constitutia Romaniei;

- Codul Civil;

- Legea nr. 350/06.07.2001 privind amenajarea teritoriului $i urbanismul cu completérile si

modificarile ulterioare

- Legea nr. 254/2022 pentru modificarea si completarea Legii fondului funciar nr. 18/1991 si a altor
acte normative
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- Ordinul nr. 119 din 4 februarie 2014 pentru aprobarea Normelor de igiena si a recomandarilor privind
mediul de viata al populatiei;

- Ordonanta de Urgenta nr. 57/3.07.2019 privind Codul administrativ;

- Legea nr.33/1994 privind expropriere a pentru cauza de utilitate publica;

- Legea nr. 411995 pentru aprobarea O.G. nr.68/1994 privind protejarea patrimoniului cultural
national;

- Legea nr. 422/18.07.2001 privind protejarea monumentelor istorice, cu completarile si modificarile
ulterioare, actualizata;

- Ordonanta de Urgenta nr. 195/22.12.2005 privind protectia mediului;

- Legeanr. 138/27.04.2004 (republicata) privind imbunatatirile funciare;

- Legea nr. 82/1998 pentru aprobarea O.G. nr. 43/1997 privind regimul juridic al drumurilor;

- Legea nr. 247/2005 privind reforma in domeniile proprietatii si justitiei, precum si unele masuri
adiacente;

- Legea nr. 7/1996 privind cadastrul si publicitatea imobiliara;

- Legea nr.213/1998 privind bunurile de proprietate publica, inlocuit partial de Codul administrative
2019 si Codul Civil din 2009;

- Legea nr. 10/1995 privind calitatea in constructii, cu modificarile si completérile ulterioare;

La elaborarea prezentei documentatii s-au analizat si interpretat datele furnizate de beneficiarul lucrarii
privind tema de proiectare.

Studii de fundamentare intocmite anterior sau concomitent PUZ:

- Studiu topografic;

- Studiu geotehnic;

STADIUL ACTUAL AL DEZVOLTARII

4. Evolutia zonei

Date privind evolutia zonei in contextul tesutului urban al Municipiului Miercurea Ciuc.

Miercurea Ciuc este resedinta si cel mai mare oras al judetului Harghita, judet format pe teritoriul
scaunelor Odorhei si Ciuc, doua dintre cele sapte scaune secuiesti istorice. Scaunul Ciucului se situeaza in
estul Transilvaniei. Zona este locuitd inca din epoca de bronz, drept marturie fiind parii de asezari descoperite
in imprejurimile satelor Jigodin si Pauleni Ciuc.

Zona studiata este amplasata in partea de nord-est a municipiului Miercurea Ciuc, intr-un areal situat la limita
dintre tesutul construit existent si suprafetele utilizate anterior in principal in scop agricol.

Din punct de vedere al utilizarii terenurilor, perimetrul analizat a fost caracterizat prin exploatare
agricola si printr-un parcelar rezultat din divizarea proprietatilor, cu dimensiuni si forme variabile, fara o
structura stradala definita si fara echipare edilitara corespunzatoare. Ocuparea cu constructii a fost redusa,
dezvoltarea realizandu-se punctual, in corelare cu accesurile existente.

Evolutia urbana a municipiului a determinat extinderea zonelor de locuinte catre aceste suprafete
periferice, in special in vecinatatea infrastructurii rutiere existente si a zonelor rezidentiale constituite. in acest
context, prin Planul Urbanistic General al municipiului Miercurea Ciuc, teritoriul a fost incadrat in unitati
teritoriale de referintd care prevad dezvoltarea locuirii cu regim redus de inaltime si a functiunilor

7
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complementare, cu conditia reglementarii prin Plan Urbanistic Zonal.

Structura funciara fragmentata, lipsa unei retele de circulatie interne si absenta infrastructurii tehnico-
edilitare au limitat realizarea unor interventii unitare, fiind necesara stabilirea cadrului de reglementare la
nivel de ansamblu. In prezent, zona se caracterizeaza printr-un stadiu incipient de transformare functionala,
determinat de corelarea prevederilor documentatiilor de urbanism cu solicitarile de construire si cu
necesitatea realizarii infrastructurii publice.

Elaborarea prezentului Plan Urbanistic Zonal are ca scop stabilirea organizarii spatiale, a retelei de
circulatie si a conditiilor de echipare edilitara, in concordantad cu prevederile Planului Urbanistic General si
cu caracteristicile terenului.

5. incadrarea in localitate

Locatia propusa pentru implementare este: Mun. Miercurea Ciuc, jud. Harghita, cf. C.U. nr. 272 din
17.04.2025.

Terenul ce a generat PUZ (cf. C.U. nr. 272 din 17.04.2025) 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
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 o zona
si subzona de institutii si servicii - Is - Baza hipica.

Pe partea nord estica de o0 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.
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CONFORM P.U.G. AL MUNICIPIULUI MIERCUREA CIUC,
COMPLETAT S| REAPROBAT PRIN HCL NR. 376/2018,
ZONA REGLEMENTATA SE INCADREAZA N :

UL1- LOCUINTE CU REGIM REDUS DE INALTIME

CARACTERUL ZONEI: Zonele de urbanizare cuprind terenuri cu funciuni agricole
sau fara utilizare, rezervate prin PUG penfru 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 Tnalt)

Figuré 1 Incadrarea in PUG

6. Elemente ale cadrului natural

Zona studiata este amplasata in cadrul depresiunii Ciucului, unitate geomorfologica intramontana
caracterizata prin suprafete relativ plane, cu pante reduse si conditii favorabile dezvoltarii asezarilor umane.
Amplasamentul se situeaza intr-un areal fara accidente naturale majore, terenul prezentand o morfologie
uniforma, cu declivitati reduse.

Din punct de vedere geologic si geotehnic, conform studiului de specialitate elaborat pentru
amplasament, stratificatia terenului este alcatuita dintr-un strat vegetal superficial, urmat local de depozite
argiloase, iar in adancime de formatiuni granulare constituite din nisipuri si pietrisuri cu bolovanis,
caracteristice teraselor aluvionare. Aceste formatiuni asigura conditii favorabile de fundare pentru constructii
uzuale.

Nivelul apei subterane nu a fost interceptat in forajele executate pana la adancimea investigata, fiind
indicata prezenta unui orizont acvifer situat la adéncimi mai mari. Conditiile hidrogeologice nu evidentiaza
fenomene de baltire permanenta sau drenaj deficitar la nivelul terenului analizat.

Capacitatea portanta a terenului este ridicata, valorile determinate in cadrul studiului geotehnic
indicand posibilitatea realizarii constructiilor cu solutii uzuale de fundare, fara necesitatea unor lucrari
speciale de Tmbunatatire a terenului, in conditiile respectarii recomandarilor tehnice specifice fiecarui
amplasament.

Din punct de vedere al riscurilor naturale, amplasamentul nu se incadreaza in zone cu potential de
9
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alunecari de teren, nu prezinta risc semnificativ de inundabilitate si se situeaza intr-o zona cu hazard seismic
corespunzator caracteristicilor generale ale municipiului. Categoria geotehnicd a amplasamentului este
incadrata la nivel redus de risc.

Din punct de vedere climatic, zona se inscrie in climatul temperat-continental specific depresiunilor
intramontane, caracterizat prin ierni reci, veri moderate si regim pluviometric distribuit relativ uniform, conditii
care nu genereaza constrangeri majore pentru dezvoltarea urbana.

Elementele cadrului natural evidentiaza un amplasament cu caracteristici favorabile organizérii
spatiale si realizarii infrastructurii, cu necesitatea mentinerii echilibrului dintre suprafetele construite si spatiile
verzi in vederea asigurarii calitatii mediului construit.

1. Elemente ale cadrului antropic. Monumente din zona studiata si proximitatea acesteia

Scurt istoric privind zona studiata

Prima atestare a localitétii dateaza din 1332 - 1337 cu numele de Sumlov. Prima biserica cu hramul
,ofantul Petru si Pavel a fost construita in secolul 12 dupa cum rezulta din cercetéarile arheologice preventive
efectuate in perioada 2003 — 2005. De parohia romano-catolica din Sumuleu apartinea orasul Miercurea
Ciuc (pana in 1752), Toplita Ciuc (pana in 1908), Cioboteni, Vardotfalva si Soimeni. Numele localitatii deriva
din cuvantul ,som' (ungureste) — ,corn' (roméneste) ca si numele localitatii Simleul Silvaniei (jud. Salaj),
insemnand ,loc cu cornis”. Originea acestui toponim este explicat din limba slava de Mor Petri, Janos Melich,
Nicolae Draganu, Elemér Mér, dintr-un apelativ maghiar Liebhardt, G. Kisch si mai tarziu de Janos Melich,
Lérincz Szasz, Lajos Kiss iar conform explicatiei lui Zoltan Gombocz toponimul are ca etimon cuvantul som
de origina turca ,sum'(corn) format cu sufisul -laq si are ca sens ,somos hely'( loc cu cornis).

Aflandu-se la intersectia drumurilor comerciale care lega Moldova de Transilvania prin pasul Ghimes
si drumul dinspre Brasov, oferind o dezvoltare aparte, devine centrul administrativ $i religios al scaunelor
secuiesti Ciuc, Gheorgheni si Casin. Datoritd acestui fapt au stabilit aici calugarii franciscani la sfarsitul
secolului XIV inceputul secolului XV., de obicei calugarii franciscani se stabileau in zonele urbane. Acest
rang de centru administrativ si comercial al zonei a fost diminuat odata cu infaptuirea orasului Miercurea
Ciuc, dar ramanand in continuare centrul religios al zonei.

Sumuleu Ciuc (in maghiara Csiksomlyo, in germana Schomlenberg) a fost pana in 1959 o comuna
formata din trei sate din judetul Harghita. Din anul 1959 a devenit un cartier al orasului Miercurea Ciuc. Pana
1876 a fost resedinta executiva a Scaunelor Ciuc, Gheorgheni si Casin. Comuna s-a format ca urmare a
unirii satelorVardotfaIva Sumuleu in 1850, si Cioboteni in 1941. De fapt denumirea de Sumuleu este folosita
la denumirea impreuné a localitatilor Vardotfalva si Csobotfalva (Cioboteni). In listele de taxe (1567, 1576),
listele militare (1602, 1614, 1619, 1642 etc.) si in harti militare (1788 ) nu apare denumirea de Sumuleu, doar
Vérdotfalva si Csobotfalva separat. Se poate urmarii destul de clar prin hartile militare evolut|a cum numele
de Sumuleu este atribuit localitétii Vardotfalva si o parte din Cioboteni. In prima hart3 (reahzata intre 1766-
1773) nu apare denumirea de $umuleu, in a doua (realizata intre 1806-1869) apare la hotarul localitatilor
sus-numite, iar in cea de a treia (realizata intre 1869-1887) harta apare cu numele de Vardotfalva (Sumuleu-
Vardotfalva).

Sumuleu-Ciuc este un loc de pelerinaj al secuilor, si @ romano-catolicilor. In fiecare an, in sambéta
Rusaliilor, catolicii din Secuime si Moldova, dar si din alte parti, vin in pelerinaj la biserica Sfantei Fecioara
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Maria din Sumuleu-Ciuc si inconjoara in procesiune dealul Sumuleu-Vic, la coborare impodobindu-si
steagurile cu crengi de mesteacan.

Monumente aflate in zona studiata prin PUZ:

Conacul Mikes — Cod LMI HR-II-m-B-12742 Fostul conac Mikes, azi casa Erdély Péter

Despre existenta domeniului din Sumuleu a familiei K&lnoki avem din 1647 (divizionar dintre Kalnoki
Istvan si Vitéz Laszloné Karoly Zsofia) cand sunt pomenite domeniile succedate de la Becz (familie nobiliara
insemnata din Ciuc in sec. 15-16) Tamasné (Beldi Anna dupa al doilea sot). Aceste domenii prin Kalnoki
Zsuzsanna (sotja lui Mikes Kelemen capitan suprem al scaunelor secuiesti Ciuc, Gheorgheni si Casin ) au
devenit Mikes. Aceasta familie a facut foarte multe donatii pentru manastire respectiv pentru parohia din
Sumuleu.

Conacul respectiv domeniul este foarte bine descris intr-un inventar realizat in 1698 februarie 18 -
martie 27, Din inventar reiese ca conacul se situa pe langa drumul comunei (str. Szék de astazi) avand
vecinatatile spre est domeniul pustiu a lui Lazar Ferencz (de Szarhegy) spre nord campul satului. Poarta se
situa la vest. Pe domeniu se aflau mai multe cladiri: conacul, 3 case cu pivnite, casa administratorului,
granare, grajduri pentru animale, sure etc. Conacul propriu zis avea un pridvor, 3 camere, 0 bucétarie, 0
camara si o toaletd, cladit din barne de brad invelit cu lut si nuiere, era acoperit cu sindrila. De la familia
Mikes, in 1891 domeniul a fost cumparat de Pal Gabor, care a reparat vechiul conac, pastrandu-i forma. Cei
doi plopi uriasi au fost plantati in 1892. Azi conacul se afla in posesia lui Erdély Peter.

Monumente aflate in proximitatea zonei studiate prin PUZ:

Conacul Fodor — Sit arheologic — Locuire neolitica de la Miercurea-Ciuc:

Familia Fodor (nobili care apar in zona Ciucului in sec. 18) a construit conacul la capatul vestic al
localitatii Cioboteni la sfarsitul secolului XIX, pe locul unui conac mai vechi de secol XVI-XVII (cum rezulta din
materialele arheologice descoperite in zona). Casa Fodor a fost cladita pe un sit arheologic foarte important
din punct de vedere stiintific.

Fosta scoala confesionald a manastirii franciscane mai tarziu casa de copii "Domokos Pal Péter" —
Cod LMI HR-I-m-B-12746 Fosta scoala confesionala a manastirii franciscane;

Constructia a fost cladita in secolele XVII-XIX pe locul vechilor cladiri al scolii franciscane. Dintre
putinele informatii referitoare la scoala manastirii franciscane din secolul XVI. avem date istorice ca la sférsitul
anilor 1500 a prins contur aici un gimnaziu. La inceputul secolul XVII cladirile erau inca construite din lemn.

Primele date istorice sigure despre existenta gimnaziului din Sumuleu le avem din 1647. Cladirea
din piatra a gimnaziului a fost ridicata in prima jumatate a secolului XVIII.

in 1738 gimnaziul este pomenit cu cei circa 300 de elevi care studiaza aici. Scoala a functionat dupa
sistem iezuit pana la 1773, sistem care a fost inlocuit apoi de cel piar. A fost cea mai insemnata scoala pentru
franciscani din Transilvania, in secolul XVIII Despre teatrul religios al elevilor avem cunostinte din anul 1721.

in 1913, dupd ce gimnaziul catolic se mutd in noua cladire din oras, este cumparat de
Composesoratul Bunurilor Private din Miercurea-Ciuc si folosit ca orfelinat. Dupa na’gonallzare isi continua
functiunea de Casa de copii, iar dupa retrocedare, in anii 2000, este folosit ca i colegiu pentru tineri sub
tutela Fundatiei Sf. Francisc din Deva.

Drept consecinta a diferitelor extinderi si interventii, cladirea are azi un aspect auster, cu fatada
simpla, fara decoratiuni, crednd un fundal pentru aceasta zona centrala sub poalele muntelui Sumuleului
Mic.

11



Total Business Land SRL
(in insolventa, in insolvency, en procedure collective)

#se TOTAL B A i S
fl' (P BUSINESS Pta lon IC Bratianu 20, Alba lulia, AB, 510118 SEAGDY] | EEE | e TI0sT |
“ J1M25/11.02.2015; CUI RO34090016
LAND T. +40 318 600 316, F: +40 358 710 612

- Email: office@tblgrup.ro
www.tblgrup.ro

Fostul sediul al Scaunului Ciuc — Cod LMI HR-I-m-B-12743 -,azi Spitalul de Boli Infectioase:

Cu ocazia sedintei nobilimii din 21. mai 1810 se decide amplasarea unui Sediu permanent al
Scaunelor Ciuc-Gheorgheni-Casin. Piatra de taméile se depune abia in 1828, lucrarile de constructii curg
anevoios, ele dureaza pana in 1841. Constructorii - maistri vienezi sunt adusi de primarul Balast Jozsef, dupa
ce i-au terminat conacul din Imper.

Odata cu desfacerea scaunelor din 1876 si instaurarea sistemului comitatelor cladirea isi schimba
functiunea: devenind proprietatea bisericii, devine colegiul gimnaziului catolic. Dupa 1911 aici functioneaza
institutul pedagogic; in 1920 va fi nationalizat, intrdnd in proprietatea statului roman se infiinteaza aici
tesatoria ,Stabiliment®, dupa falimentul acestuia urménd sa fie folositad ca locuintd. Din anii 1930 da loc
primului muzeu al regiunii. Functioneaza ca maternitate, scoald populara ,Kalaka", si in final din 1949 spital,
astazi sectia de boli contagioase a Spitalului Judetean.

Cladirea in stil baroc clasicizant, construit initial in forma de ,L*, extins mai tarziu cu aripa sudica a
suferit simplificari la ancadramentele ferestrelor. Cu urme de interventii din diferite perioade de schimbari
functionale, se afla azi intr-o stare renovata.

Cladirea Kalot — Cod LMI HR-II-m-B-12744 Casa Kalot - asociatia Caritas - trei corpuri legate prin
galerii acoperite:

In 1940, la initiativa prim ministrului Ungariei, Teleki Pal, s-a hotarat extinderea in Transilvania a
migcarii KALOT (scoala populara a organizatiei tinerilor catolici) fondat de iezuitul Kerkai J. Astfel, a demarat
o activitate de instruire si educare in réndul tinerilor cu scopul de a dezvolta o generatie de conducatori ai
satelor din regiune, precum ocrotirea traditiilor populare.

Primul an de scoala s-a desfasurat in cladirea scolii elementare a Sumuleului. Intre timp renumitul
arhitect transilvanean Kés Karoly a fost rugat sa intocmeasca planurile unui complex de cladiri destinate
acestei miscari. Conceptul de baza al arhitectului a fost o insiruire a trei elemente componente esentiale ale
satului, scoala, biserica, locuinta — trei corpuri de cladire legate cu porticuri deschise-acoperite. Terenul a
fost oferit de franciscani. Constructia a inceput in toamna anului 1942. Primul corp de cladire terminat a fost
cel estic scoala propriu-zisa, aici au continuat in 1943 activitatile de atelier de sculptura in lemn si productie
de mobilier in serie mica conduse de sculptorul Szervacziusz Jens. In aripa nordica a etajului sa amenajat
locuinta directorului, sub ea se afla sala de mese, restul spatiilor fiind sali de lectura. Corpul de locuinta, cel
vestic, a fost folosit ca bucatarie la demisol, birouri si sali de studii la parter. Capela din mijloc si a pastrat
functiunea initiala, fiind folosit concomitent ca sala festiva. Constructiile s-au terminat cu putin inainte de
sfarsitul anului 1943.

Cladirea dupa razboi si-a pierdut functiunea initiald, devenind scoala orfelinatului, reajungand dupa
1990 in proprietatea bisericii catolice, mai precis a organizatiei Caritas. Extinsa in 1997, cu o aripa complexa
de tip hotelier pe partea nordica, astazi functioneaza integrat in Centrul de Studii Jakab Antal.

Ménastirea si Biserica franciscana - Cod LMI HR-lI-a-A-12745 Manastirea Franciscana

Manastirea apartine franciscanilor observanti. Hramul ei fiind acela al Sf. Maria.

Reperul de infiintare este dat de atestarea manastirii franciscane de la Bacéu, din anul 1400, fata de
care era considerata mai veche.

Ansamblul a cuprins o biserica de piatra, dispusa la vest (lungimea totala de 14 stanjeni, aprox. 25-
26,5 metri, din care nava 15,5 metri, sanctuarul 9,5 metri; I1timea de 5 stanjeni, aprox. 8,5-9,5 metri, din care
nava 8,5 metri, sanctuarul 7,5 metri). Clopotnita fusese plasata spre sud, la imbinarea navei corul, deasupra
sacristiei. S-au avansat apropieri intre arhitectura ei si a manastirii de la Teius. Fatada de vest era dotata,
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deasupra portalului, cu doua ferestre gotice intre care era pictat o uriasd Rastignire, incadrata de Sf.
Fecioara, Sf. loan si Sf. Francisc, sub care se gasea o mare inscriptie latind, cu litere gotice (Ad honorem
Domini Nostri Jesu Christi / MCCCCXXXXVIII). Un castru era dezvoltat catre sud. El s-a conservat cu unele
modificari pana astazi. Un document papal din1444, dezvaluie faptul ca manastirea avea mari nevoi de
reparare $i dotare, drept pentru care ii s-au ingaduit privilegiile de pelerinaj si acordare de indulgente. Cum
atesta si cronosticonul deasupra portalului, la 1448 s-a terminat construirea bisericii (sau la acea data s-a
executat o lucrare de restaurare). Privilegiile ei, emise de catre regii Matia Corvin si Ludovic al ll-lea, au fost
confirmate si de catre principii Gabriel Bathory (1605), Gabriel Bethlen (1617), si Gheorghe Rakoczi | (1636).
in 1529 este distrusa de ostile moldovene. In anul 1535 vietuiau in ea 14 calugari. I iulie 1552 si septembrie
1553 a fost incendiata din nou de trupele lui lliag Rares, voievodul Moldovei. In 1563 se gaseau doar opt
calugari in ea, 1572, sapte, din care patru preoti si trei fra’;l in 1586, un singur preot, cu rol de gardian si doi
frati. Batoresti i-au acordat subsidii importante si dreptul calugarilor ei de a predica in tot principatul, avantaje
care au contribuit la revigorarea ei. In 1591 este atestat zidul de piatra care o inconjura. in 1602 erau deja
12 calugari in ,manastire. Tot atunci se specifica starea precara a cladirilor, in care tiglele au cazut si
ferestrele sunt sparte. in 1603 este jefuita cumplit de catre partizanii calvinisti ai lui Moise Székely. La 1624
apare ca parasita si administrata de laici. Prin interventia la principe a lui Stefan Petki (capitan suprem al
scaunelor secuiesti Ciuc, Gheorgheni si Casin ), a scapat de la jefuire si demolare. n 1626, loan Varadi,
impreuna cu alti sapte célugari, repopuleaza manastirea. Sub conducerea gardianului, Cazimir Domokos au
loc o serie de lucréri de restaurare att la bisericé cat si la manastire. La 1658, prin donatia lui loan Palfalvi,
episcop de Oradea, este cladit un altar al Sf. Francisc, intr-o capeld separatd. in 1661 cu ocazia atacului de
reprimare al ostirilor turco-tatare impotriva scaunelor secuiesti Ciuc, Gheorgheni si Casin, manastirea i
biserica a fost pustiita, biserica a fost incendiata si tot inventarul ei s-a pierdut, cu exceptia unei statui a
Fecioarei (databila probabil in a doua jumatate a sec. al XV-lea — inceputul sec. al XVI-lea). Statuii Sf.
Feciore i se atribuiau (si se atribuie $i in momentul de fata) puteri tiamaduitoare. Un rol important I-au detinut,
in anii care au urmat, calugarii franciscani veniti din provincia Bosniei. Intre anii 1655-1666, 1681- 1687 isi
desfasoara aici activitatea cunoscutul om de cultura, calugarul franciscan lon Caianu (intemeietorul
tipografiei din manastire in 1675). in a doua jumétate a secolului XVII, in urma unei incendiu, biserica este
renovata: se refac boltile, tribuna, se suprainalta clopotnita, se instaleaza un ceas, doua statui, a Sf Caterina
si a Sf. Barbara. Planul de la sfarsitul sec. al XVlll-lea (1776-1777), realizat de Lostainer Leonard, ne indica
un clastru dezvoltat pe axa nord-sud, delimitat riguros spre nord de catre biserica. O singura incapere, in
coltul sdu de sud-est, depaseste cu mult planul careului, spre est (este vorba de pivnita manastirii, fiind
,numerotat cu 11, de fapt aceasta incapere s-a pastrat elemente medievale - usa de intrare si fereastra de
aerisire fiind sculptate in stil gotic -). Un alt perimetru cu constructii (Nr. 17 - fantana, 18 - granar, 19 groapa
cu gheata, 20 - berarie), bine delimitat, se alipea spre sud. Latura de vest si o parte a celei de nord a bisericii
intrau ntr-un alt careu (cemeterium — tintirim nr. 32), inconjurat de zidul de incinta dubla (sau cu foigor nr.
34). Spre est avem de-a face cu o alta delimitare suplimentara + [35 — gradina de mazare; 36 - livada). Ea
era inconjurata de un zid de incinta, dotat cu guri de tragere. Tunuri mici au si fost folosite in evenimentele
de la sfarsitul secolului al XVll-lea (1661; 1694) si inceputul secolului al XVlll-lea (1705). Spre sud si sud-
vest de claustru in planul lui Lostainer Leonard apare o livada mare (31) si o livada mare (31) si o gradina
de legume (38). In 1675 la vest de claustru a fost infiintaté o tipografie, de catre lon Caianu.
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Planul manastirii realizat de Lostainer Leonard sec. XVIII

In 1682, biserica este extinsa catre nord, prin includerea a doua capele (Sf. Francisc si Sf. Mihail),
aceste extinderi au fost sfintite de arhiepiscop. In anul 1705 biserica si manastirea a fost jefuitd de soldatii
armatei habsburgice, cu ocazia evenimentelor din aceea perioada. Refaceri si restaurari au avut loc in anii
1770, 1777 si 1779. In anul 1732 o cripta este sapata in corul vechii biserici, capela Sf. Francisc si bolta
navei au fost facute in anul 1733. Curtinele fortificate au fost reparate in 1734, aripile manastirii s-au refacut
inanii 1758, 1770, 1777, 1779, iar in anul 1798 a avut loc o reinnoire a laturii de nord a lacasului.

Inca din 1754 se pusese problema ridicarii unei noi biserici, eventual pe un nou amplasament S-a
adoptat proiectul bisericii din Félnémet (Ungaria), dar cu cor mai mare. In anul 1795, superiorul manastirii,
Absolon Borbély initiazd constructia bisericii de azi. Pana in 1804 sunt elaborate mai multe variante
planimetrice.

Piatra de temelie este agezata in 18 aprilie 1804, in prezenta arhitectului din Targu Mures,
Konsztantin Schmidt. Pana in 1823, pe santierul de constructie a bisericii se perinda o seama de mesteri:
dulgherul Gyorgy Simonfii din Reghin (1809), mesterii Kantani (1815), Janos Erdélyi, Peter Gabor etc. Cele
doua turnuri clopotnita sunt definitivate de mesterul Michael Landt din Bistrita, iar invelitoarea din tabla, de
brasoveanul Michael Ketzhoffer. Corul este ispravit in 1824, de mesterul Antal Pfeifer din Gheorgheni.
Biserica manastirii este o constructie monumentala ce are lungimea sanctuarului de 18 metri, latimea de 14
metri si indltimea de 15 metri. Nava masoara 40 metri in lungime, 22 metri Iatime si 18 metri inaltime.
Amvonul se datoreaza pictorului Miklés Papp, realizat in 1835. Altarele Sf. Ignatiu de Loyola, Sf. Ana si Sf.
loan Botezatorul sunt realizate intre 1838-1840. Lucrarile sunt de factura barochizanta. Lacasul, cu aspectul
unui baroc clasicizant, are o nava rectangulara ampla, cu sanctuar alungit decrosat si doua turnuri in fatada
apuseana. Interiorul este boltit semicilindric pe arce dublu, la nava si cu o semicalota la absida altarului
marcata de patru segmente de arc. Monumental i cu aspect baroc, altarul principal cuprinde o valoroasa
statuie de secol XVI, a Madonei cu pruncul Isus in glorie, de aspect gotic tardiv, in maniera epigonilor lui Veit
Stoss, cu unele influente renascentiste.

Din vechiul monument medieval nu s-a mai conservat aproape nimic. Din vechiul complex medieval
se pastreaza cateva fragmente de constructii inglobate in noile constructii — o parte din latura sudica a

14



Total Business Land SRL

%-:;-‘_ (in insolventa, in insolvency, en procedure collective)
*» Str. Bucovinei, Nr. 5, Spatiu comercial, Bl. 32B,
% . . . .
§ Etaj Mezanin, Alba lulia, AB, 510097 = —
i * Pta lon IC Bratianu 20, Alba lulia, AB, 510118 IS0 25001 | 150 5001 | ISC 14001 § ISO 27001
e o9 ¢
[\ “‘ J1/125/11.02.2015; CUI RO34090016
hie, LAND T: +40 318 600 316, F: +40 358 710 612
e Email: office@tblgrup.ro

www.tblgrup.ro

bisericii medievale refolosita in latura sudica al actualei biserici, pivnita manastirii in latura sud estica al cladirii
cu ancadrament de usa si fereastra in stil gotic ne indica faptul ca pivnita medievala a fost refolosita, unele
zidarii al manastirii pot fii medievale, dar in lipsa cercetarilor de parament aceste zidarii nu pot fii delimitate
foarte clar n acest moment. Tn cursul anului 2007 cu ocazia amplasérii unei conducte de apa, sub drumul
actual al strazii Szék au fost identificate fragmente din fundatiile zidului de incinta (latura nordica) al
manastirii. Vechile capele au fost demolate, iar materialul de constructie a fost integrat noii biserici. O noua
cripta, alaturata celei vechi, a fost sapata in anul 1838. Formele actuale au fost definivate in anul 1876.
Biserica a fost pictata in anul 1911, de catre Filop Urbanszky, iar vitraliile apartin atelierului lui Richard Schlein
din Grottau(1905). In anul 1948 biserica a fost ridicatd de pap4 la rang de basilica minor. Este cel mai
important loc de peleniraj romano catolic din provincie.

Protectia patrimoniului arhitectural

O parte din zona de S-E, reglementata prin prezentul PUZ este afectata de zonele de protectie a
doua monumente istorice de interes local (categoria B), situate atét in cadrul ariei studiate prin PUZ, cét si
in vecinatatea imediata a acesteia. Zonele de protectie au fost preluate din PUG Miercurea Ciuc, in vigoare,
si sunt delimitate partial pe limite cadastrale, conform reglementarilor in vigoare si avizelor Directiei Judetene
pentru Cultura Harghita.

Monumentele generatoare a zonelor de protectie sunt:

1. Fostul conac Mikes, azi casa Erdély Péter (Cod LMI: HR-1I-m-B-12742) — str. Szék nr. 141.

2. Casa Kalot - asociatia Caritas (Cod LMI: HR-Il-m-B-12744) — ansamblu format din trei corpuri
legate prin galerii acoperite, str. Szék nr. 147.

In conformitate cu bunele practici de conservare si regulamentele de urbanism specifice zonelor
protejate, se instituie urmatoarele conditionari:

Regimul de avizare: Orice interventie (construire, reconstruire, modificare, extindere, desfiintare,
imprejmuire sau schimbare de destinatie) este conditionata de obtinerea avizului Ministerului Culturii, prin
serviciile deconcentrate.

Insertii noi: Noile constructii trebuie sa respecte scara monumentelor si sa nu concureze vizual cu
acestea. Se va acorda o atentie deosebita retragerilor fata de limitele proprietatii si alinierii la cornisa, pentru
a nu obtura perspectivele valoroase spre fostul conac Mikes si ansamblul Casei Kalot.

Cromatica si materiale: Se interzice utilizarea materialelor de finisaj straine contextului istoric (ex: PVC
pentru tamplarie, culori stridente, tabla lucioasa). Se recomanda tencuieli minerale, invelitori mate si tamplarii
din lemn.

Elemente tehnice: Toate bransamentele si retelele edilitare noi vor fi realizate obligatoriu in regim
ingropat. Este interzisa amplasarea pe fatadele vizibile din spatiul public a unittilor de climatizare, a
antenelor satelit sau a cablajelor aeriene.

Prin amplasarea si configurarea volumetricd a constructilor se vor proteja perspectivele
stradale catre monumentele istorice din zona, in special catre:
e ansamblul Manastirea Franciscana
o biserica manastirii franciscane ,,Vizita Mariei la Elisabeta”
o fostul Conac Mikes
e ansamblul Casa Kalot
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- fosta scoala confesionala a manastirii franciscane
« fosta sediul scaunului Ciuc
e Concul Fodor
Constructiile noi nu vor obtura sau diminua perceptia stradala acestor repere urbane.
in cazul parcelelor situate pe directii de vizibilitate catre aceste monumente, se pot solicita studii de
insertie urbana sau simulari volumetrice.

Protectia patrimoniului arheologic
In zona studiata prin PUZ, la sud de zona reglementatd, sunt identificate doua situri

arheologice Sit arheologic Conac premodern (Kalnoki) si Sit arheologic Conacul Mikes a céror zona de
protectie nu se suprapune cu zona reglementata.s

In zona reglementata este identificat Situl arheologic de locuire neolitica de la Miercurea Ciuc -
Fodorkert. Familia Fodor (nobili care apar in zona Ciucului in sec. 18) a construit conacul la capatul vestic
al localitatii Cioboteni la sfarsitul secolului XIX, pe locul unui conac mai vechi de secol XVI-XVII (cum rezulta
din materialele arheologice descoperite in zona). Casa Fodor a fost cladita pe un sit arheologic foarte
important din punct de vedere stiintific.

Acesta beneficiaza de o zona de protectie proprie, instituita pentru conservarea potentialului stiintific
si arheologic al subsolului.

Restrictii si masuri obligatorii:

Regimul de autorizare: Orice lucrare de construire, modificare sau infrastructura care presupune
interventii asupra solului si subsolului este conditionata de obtinerea avizului Ministerului Culturii, prin Directia
Judeteana pentru Cultura. Autorizatia de construire se emite doar dupa parcurgerea etapelor de cercetare
arheologica necesare.

Diagnosticul arheologic preventiv: nainte de orice lucrare de excavatie, este obligatorie realizarea
unui diagnostic arheologic prin sondaje intruzive, cu scopul de a confirma sau infirma prezenta vestigiilor
neolitice in zonele afectate direct de constructii.

Supravegherea arheologica: Toate lucrarile care implica dislocari de pamant (fundatii, retele tehnico-
edilitare, sistematizare verticala, drumuri) se vor desfasura obligatoriu sub supraveghere arheologica de
specialitate, realizata de personal atestat inscris in Registrul Arheologilor din Roménia.

Descarcarea de sarcing arheologica: in cazul in care in urma diagnosticului sau a supravegherii sunt
identificate vestigii, se va trece la cercetarea arheologica preventiva. Finalizarea acesteia si obtinerea
Certificatului de descdrcare de sarcind arheologicd sunt obligatorii pentru eliberarea terenului in vederea
constructiei.

Interdictii privind modificarea reliefului: Se interzic lucrarile de nivelare masiva, decaparile sau orice
forma de alterare a solului care nu sunt precedate de documentare arheologica, pentru a preveni distrugerea
straturilor de cultura neolitica.

Procedura descoperirilor fortuite: in cazul identificirii accidentale a unor obiecte sau structuri cu
caracter istoric, lucrarile vor fi sistate imediat, iar beneficiarul are obligatia legala de a anunta in termen de
cel mult 72 de ore Directia Judeteana pentru Cultura sau Primaria locala si de a asigura paza si conservarea
descoperirilor pana la sosirea specialistilor si emiterea unei decizii oficiale.
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8. Circulatia
Zona studiata este deservita de reteaua de circulatie existenta a municipiului Miercurea Ciuc prin
intermediul strazilor situate la limita perimetrului si in vecinatatea acestuia, care asigura legatura cu reteaua

principala de mobilitate urbana.

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.

Ea3

SIGHISOARA

Zona
industriala

BRASOV

Figuré 2 Accesibilitate. Incadrare

Accesul catre locuintele existente se poate face direct din strada Campul Mare, din str. Str. Huba
Vezer, DC4 156 sau strazi adiacente str. Camul Mare, cu profile detaliate in sectiunile de mai jos:
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Figura 3 Profile stradale — existente

Accesul auto la amplasament se realizeaza in principal din trama stradala existenta aferenta zonelor
de locuinte situate in proximitate, precum si prin drumuri locale cu caracter agricol sau de exploatare, cu
profil variabil si amenajare neuniforma. Aceste trasee nu asigura o structura de circulatie coerenta la nivelul
intregii suprafete analizate.

Reteaua interna de circulatie este slab dezvoltata, fiind caracterizata prin trasee discontinue, latimi
neuniforme si lipsa elementelor specifice strazilor urbane, respectiv trotuare, spatii pentru circulatia
bicicletelor si zone de stationare organizate. Configuratia parcelarului existent nu a permis formarea unei
trame stradale regulate.

Circulatia pietonald se desfasoara preponderent pe traseele rutiere existente, fara amenajari

dedicate pe majoritatea sectoarelor din interiorul zonei. Legaturile pietonale cu zonele construite invecinate
sunt realizate punctual, in functie de accesurile existente.
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In ceea ce priveste transportul public, zona se afla in aria de deservire a liniilor existente la nivel
municipal, statiile find amplasate pe arterele principale din proximitate. Accesibilitatea la transportul public
este asigurata indirect, prin deplasare pietonala catre aceste puncte.

Din punct de vedere al stationarii, nu exista amenajari organizate in interiorul perimetrului, parcarea
fiind realizata ocazional pe terenurile libere sau in incintele proprietatilor din vecinatate.

Analiza situatiei existente evidentiaza necesitatea realizarii unei retele de circulatie interne
structurate, care sa asigure accesibilitatea tuturor parcelelor, continuitatea legaturilor cu trama urbana
existenta si integrarea modurilor alternative de mobilitate.

9. Ocuparea terenurilor

Perimetrul analizat este caracterizat printr-un grad redus de ocupare cu constructii, utilizarea
predominanta a terenurilor fiind agricola sau teren liber neconstruit. Structura actuala reflectad un parcelar
rezultat din divizarea proprietatilor in scop agricol, cu parcele alungite, cu suprafete variabile si acces limitat
la cai de circulatie publice.

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 catre constructii de tip locuinte individuale dispuse izolat pe sit.

Ca particularitati ale sitului, in partea de nord-est a planului urbanistic zonal, se remarca existenta
unei mici herghelii, in zona de IS.

Ocuparea existenta este punctuala si dispersata, fiind reprezentatda de constructii de locuinte
individuale si anexe gospodaresti situate in special la limita zonei, in continuitatea tesutului construit existent.
in interiorul perimetrului, prezenta constructiilor este redusa, terenurile fiind utilizate preponderent ca fanete
sau terenuri agricole.

Structura funciara este caracterizata printr-un numar mare de proprietati private, cu limite parcelare
care nu corespund cerintelor specifice dezvoltarii urbane, respectiv dimensiuni, forme si orientari adecvate
amplasarii constructiilor si realizarii infrastructurii publice.

Suprafetele aferente circulatiilor existente sunt limitate si nu formeaza o retea continud, iar terenurile
destinate dotarilor publice si spatiilor verzi nu sunt constituite la nivelul intregii zone.

Analiza ocuparii terenurilor evidentiaza necesitatea reorganizarii structurii parcelare, stabilirii unei
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trame stradale coerente si delimitarii suprafetelor destinate functiunilor publice, in concordanta cu prevederile
documentatiilor de urbanism in vigoare.

10. Echipare edilitara

Zona analizata beneficiazd de prezenta retelelor tehnico-edilitare in proximitatea perimetrului,
acestea fiind dezvoltate de-a lungul strazilor existente care delimiteaza situl si in zonele rezidentiale
invecinate.

Alimentarea cu apa este asigurata prin reteaua publica existenta la nivel municipal, cu posibilitatea
extinderii acesteia in interiorul perimetrului analizat prin intermediul viitoarei retele stradale.

Evacuarea apelor uzate menajere si apelor pluviale se realizeaza in prezent prin racorduri la reteaua
publica de canalizare in zonele construite limitrofe, perimetrul studiat nefiind echipat integral cu infrastructura
de canalizare menajera si pluviala. Extinderea retelelor este necesara pentru deservirea dezvoltarilor viitoare.

Alimentarea cu gaze naturale este disponibila in proximitate, conductele existente fiind amplasate
de-a lungul arterelor principale din vecinatate, cu posibilitatea extinderii catre noile parcele.

Alimentarea cu energie electrica este realizata prin reteaua existenta de distributie, amplasamentul
fiind traversat de trasee de linii electrice aeriene de medie tensiune, care genereaza zone de protectie Si
impun conditionari privind amplasarea constructiilor si organizarea spatiilor publice.

Retelele de telecomunicatii sunt prezente in zonele construite limitrofe si pot fi extinse odata cu
realizarea infrastructurii stradale.

Alimentarea cu energie electrica se face prin racordarea la reteaua electrica

Ca particularitate a sitului se remarca prezenta a doua trasee LEA care traverseaza situl de la nord
estla nord vest in partea de nord est a sitului si una care traverseaza situl de la est la vest paralel cu strada
Campul Mare, ambele retele LEA fiind de 20KV.

Tn momentul de fata retelele edilitare existd de-a lungul str. Campul Mare si in sudul si vestul sitului
unde exista deja zone cosntruite.

In zona de acces principal la perimetrul reglementat, respectiv strada Campul Mare, este elaboraté
documentatia tehnica pentru reabilitarea infrastructurii rutiere, aflata in faza de proiect tehnic si documentatie
pentru autorizarea lucrarilor de construire. Proiectul vizeazd modernizarea unei strazi de legatura intre zonele
locuite Toplita Ciuc si Sumuleu Ciuc, cu un trafic estimat de aproximativ 2.500 vehicule/zi si utilizare pentru
mobilitate alternativa.

Documentatia prevede reconfigurarea profilului stradal prin realizarea trotuarelor, amenajarea pistei
pentru biciclete, modernizarea platformei rutiere si implementarea unui sistem de colectare si evacuare a
apelor meteorice prin rigole si descarcari controlate in punctele existente. Analiza situatiei existente a
evidentiat absenta facilitatilor pietonale, colmatarea santurilor si lipsa unui sistem pluvial coerent, aspecte
care sunt abordate prin solutia tehnica propusa.
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Principiile de echipare edilitara si de gestionare a apelor meteorice prevazute pentru strada Campul
Mare sunt preluate si corelate in cadrul prezentului Plan Urbanistic Zonal, reteaua pluviala fiind extinsa la
nivelul circulatiilor propuse astfel incat sa se asigure colectarea separata a apelor meteorice si continuitatea
sistemului tehnic.

Corelarea cu documentatia de infrastructura existentd permite integrarea dezvoltérii propuse in
sistemul de mobilitate si echipare edilitara al municipiului, stabilind cadrul pentru realizarea etapizata a
lucrarilor de urbanizare.

In prezent, echiparea edilitara a perimetrului este partiala si neuniform distribuita, fiind necesara
realizarea si extinderea retelelor tehnico-edilitare in corelare cu dezvoltarea tramei stradale si cu organizarea
functionala a zonei.

11. Probleme de mediu

Analiza cadrului natural si a situatiei existente evidentiaza o serie de conditionari care trebuie avute
in vedere in procesul de reglementare urbanistica si in realizarea interventiilor ulterioare.

In ceea ce priveste protectia mediului, in zona analizata am identificat urmatoarele probleme:

* lipsa amenajarilor spatiilor verzi publice.

* inexistenta unor aliniamente de arbori si neingrijirea corespunzatoare a spatiului verde existent.

Amplasamentul este traversat de linii electrice aeriene de medie tensiune, pentru care se instituie
zone de protectie si siguranta conform legislatiei specifice. Acestea genereaza restrictii privind amplasarea
constructiilor si impun corelarea organizarii spatiilor verzi, a circulatiilor si a dotarilor publice cu culoarele
tehnice existente.

In partea nordica a sitului se afld o zona de protectie aferentd unei activitati zootehnice, care
determina conditionari privind amplasarea functiunilor sensibile si necesitatea mentinerii unor suprafete
neconstruite cu rol de tampon. Organizarea spatiald a zonei va avea in vedere integrarea acestor suprafete
in sistemul spatiilor verzi si al circulatiilor.

Din punct de vedere hidrogeologic, studiul geotehnic nu indica prezenta apei subterane la adancimile
investigate si nu evidentiaza fenomene de baltire permanenta. Cu toate acestea, caracterul actual al terenului
si absenta unei sistematizari verticale impun realizarea unor solutii adecvate de colectare si evacuare a
apelor meteorice odata cu dezvoltarea zonei.

Structura funciara fragmentata si lipsa infrastructurii rutiere si edilitare constituie factori care pot
genera utilizari necontrolate ale terenurilor si interventii punctuale fara coerenta spatiala. Reglementarea
urbanistica la nivel de ansamblu este necesara pentru delimitarea suprafetelor destinate circulatiilor, dotarilor
publice si spatiilor verzi, precum si pentru corelarea acestora cu infrastructura existenta.

Analiza riscurilor naturale indica un nivel redus de risc geotehnic, amplasamentul nefiind afectat de
alunecari de teren si nefiind incadrat in zone cu potential semnificativ de inundabilitate. Conditiile terenului
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permit realizarea constructiilor cu solutii uzuale de fundare, cu respectarea recomandarilor studiilor de
specialitate.

Problemele de mediu identificate sunt preponderent de natura functionala si infrastructurala, fiind
legate de integrarea culoarelor tehnice, de relatia cu activitatile existente din vecinatate si de necesitatea
organizarii sistemului de drenaj si a spatiilor verzi.

12. Optiuni ale populatiei
Evolutia recenta a municipiului Miercurea Ciuc evidentiaza o orientare constanta a cererii de locuire
catre zonele perlferlce care dispun de suprafete compacte de teren si posibilitatea realizarii unei infrastructuri
urbane adecvate. In arealul analizat, aceast tendinta se reflectd prin solicitari de reglementare urbanistica,
initiative de construire si interes manifestat de proprletarn terenurilor pentru valorificarea acestora in
concordanta cu prevederile Planului Urbanistic General.

Structura proprietatii, caracterizata printr-un numar ridicat de detinatori si parcele rezultate din
utilizari agricole anterioare, a generat necesitatea unei abordari unitare privind organizarea spatiala. Optiunile
exprimate de proprietari si de autoritatea publica locala converg catre realizarea unei trame stradale
coerente, asigurarea accesului la utilitati si stabilirea unor reguli clare privind utilizarea terenurilor.

in cadrul zonei se remarca interesul pentru dezvoltarea functiunii de locuire, in special locuinte
individuale si forme de locuire cu densitate redusa si medie, in corelare cu dotari de proximitate si spatii
publice. Aceasta orientare este sustinuta de pozitia amplasamentului in raport cu zone rezidentiale existente,
de accesibilitatea la infrastructura municipala si de conditiile naturale favorabile.

Totodata, optiunile populatiei si ale proprietarilor vizeaza realizarea unei infrastructuri complete care
sa includa circulatii carosabile si pietonale, retele edilitare, spatii verzi si dotari publice necesare functionarii
zonei la standarde urbane. Necesitatea asigurarii unui tratament echitabil pentru proprietari si a unei
dezvoltari coordonate constituie elemente recurente in solicitarile formulate.

Initierea documentatiei de urbanism la nivel de ansamblu raspunde acestor optiuni prin stabilirea
cadrului de reglementare necesar reorganizarii parcelare, delimitarii suprafetelor destinate domeniului public
si corelarii interventiilor private cu realizarea infrastructurii. Prin aceasta abordare se urmareste evitarea
dezvoltarilor punctuale necorelate si asigurarea unei evolutii spatiale coerente a zonei.
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Il PROPUNERI DE DEZVOLTARE URBANISTICA

13. Concluzii ale studiilor de fundamentare

Studile de fundamentare elaborate pentru zona analizatd evidentiazd caracteristicile
amplasamentului si conditiile necesare organizarii spatiale i realizarii infrastructurii aferente.

Din punct de vedere geotehnic, amplasamentul prezinta conditii favorabile realizarii constructiilor,
stratificatia terenului fiind alcatuitd din depozite granulare cu capacitate portanta ridicata. Nivelul apei
subterane nu a fost interceptat la adéncimile investigate, iar categoria geotehnica indica un nivel redus de
risc. Aceste caracteristici permit utilizarea unor solutii uzuale de fundare, cu respectarea recomandarilor
tehnice specifice.

Analiza morfologica si a ocuparii terenurilor evidentiaza existenta unui parcelar fragmentat, rezultat
din utilizari agricole, care nu permite organizarea unei structuri urbane coerente in absenta unei reglementari
unitare. Gradul redus de ocupare cu constructii si lipsa suprafetelor delimitate pentru functiuni publice
confirma necesitatea reorganizarii spatiale la nivel de ansamblu.

Analiza circulatiei indica o accesibilitate asigurata la nivel perimetral prin reteaua existenta, dar
evidentiaza absenta unei trame stradale interne si lipsa amenajarilor dedicate circulatiei pietonale si
modurilor alternative de mobilitate. Configuratia actuald impune stabilirea unei retele ierarhizate care sa
asigure accesul la toate parcelele si integrarea zonei in sistemul de mobilitate urbana.

Analiza echiparii edilitare arata prezenta retelelor in proximitate si posibilitatea extinderii acestora,
cu conditia corelarii cu dezvoltarea circulatiilor si cu delimitarea suprafetelor destinate infrastructurii publice.
Amplasamentul este traversat de trasee tehnice care impun zone de protectie si conditionari privind
organizarea functionala.

Din punct de vedere al mediului, nu au fost identificate riscuri naturale majore care sa limiteze
dezvoltarea zonei, insa sunt necesare masuri privind gestionarea apelor meteorice, integrarea culoarelor
tehnice si mentinerea unor suprafete neconstruite in relatie cu functiunile existente din vecinatate.

In ansamblu, studiile de fundamentare confirma posibilitatea dezvoltarii zonei in conditiile stabilirii
unei structuri urbane coerente, realizarii infrastructurii publice si corelarii interventiilor cu prevederile
documentatiilor de urbanism in vigoare.

14, Valorificarea cadrului natural

Caracteristicile cadrului natural ale amplasamentului permit organizarea spatiala a zonei in corelare
cu morfologia terenului, cu elementele tehnice existente si cu functiunile din vecinatate.

Relieful uniform, cu pante reduse, faciliteaza trasarea unei retele de circulatie coerente si realizarea

sistematizarii verticale fara lucrari de amploare. Configuratia terenului permite organizarea parcelelor si a
spatiilor publice in mod continuu, asigurénd accesibilitatea si utilizarea eficientd a suprafetei reglementate.
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Prezenta culoarelor tehnice generate de liniile electrice aeriene determina delimitarea unor suprafete
neconstruibile care pot fi integrate in sistemul spatiilor verzi, al circulatiilor pietonale si al traseelor pentru
mobilitate alternativa. Aceste suprafete contribuie la structurarea zonei si la crearea unor continuitati spatiale
intre diferitele subzone functionale.

Conditiile hidrogeologice favorabile si absenta fenomenelor de instabilitate permit realizarea unui
sistem de colectare si evacuare a apelor meteorice integrat in infrastructura stradala si in spatiile verzi,
contribuind la functionarea adecvata a zonei si la mentinerea echilibrului hidrologic.

Valorificarea cadrului natural se realizeaza prin corelarea elementelor neconstruibile cu structura
functionala si cu reteaua de circulatie, astfel incat acestea sa participe la organizarea spatiala a zonei si la
definirea sistemului de spatii publice.

Analiza si valorificarea perspectivelor vizuale in relatie cu cadrul natural si reperele construite

Analiza punctelor de perspectiva si a conurilor de vizibilitate din cadrul zonei studiate evidentiaza
Bazilica Sumuleu Ciuc ca reper dominant de inaltime in peisajul antropic, perceput in relatie cu fundalul
natural constituit de Dealul Sumuleu, ceea ce conferd ansamblului o valoare peisagistica si culturala distincta.

Prezenta analiza are caracter orientativ constituind un suport de fundamentare pentru etapele
ulterioare de reglementare si autorizare. in functie de solutiile propuse prin documentatiile de urbanism sau
proiectele de investitii, autoritatea publica locala poate solicita elaborarea unor studii de specialitate (ex.
studii de insertie urband sau simulari volumetrice), in vederea evaluarii efectelor asupra perspectivelor
valoroase si a asigurarii integrarii adecvate a interventiilor peisaj.

0.00 km 0.10km 0.20 km 0.30 km 0.40 km 0.50km 0.60km 0.70 km 0.80 km 0.90 km 1.00 km 1.10km 1.20km

Figurd 4 - Sectiune transversald - directia SE — NV — Manéstirea Franciscand
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Figurd 5 - Desfasurata - directia E-V - Str. Cdmpul Mare

Sectiunile realizate pe directile principale de vizibilitate evidentiaza relatia dintre configuratia
terenului, fronturile construite si reperul dominant reprezentat de Bazilica Sumuleu Ciuc, in corelare cu
fundalul natural al peisajului deluros. Acestea permit evaluarea modului in care diferitele interventii pot
influenta perceptia ansamblului si constituie un suport pentru analiza impactului vizual al dezvoltarilor viitoare.

Figura 6 - Perspectiva directd str.Campul Mare / Perspectiva frontala indirecta din str. Campul Mare

Perspectiva directa evidentiaza relatia clara si neobturata dintre zona analizata si reperul reprezentat
de Bazilica Sumuleu Ciuc, aceasta fiind perceputa pe axa principala de vizibilitate, in corelare cu fundalul
natural al Dealului Sumuleu.

Perspectiva frontala indirecta evidentiaza perceptia partiala a reperului, filtrata de fronturile construite

si vegetatie, in cadrul unui traseu local, relevdnd modul in care cadrul construit influenteaza vizibilitatea si
integrarea acestuia in peisaj.
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Figura 7 - Tipuri de perspective si conuri de vizibilitate - reper inéltime/volum - Manastirea Franciscand

Planul evidentiaza principalele directii de perceptie catre Bazilica Sumuleu Ciuc, prin reprezentarea
conurilor de vizibilitate si a punctelor de observatie relevante din cadrul zonei studiate. Acestea ilustreaza
relatia vizuala dintre tesutul construit, cadrul natural si reperul dominant, precum si gradul de deschidere sau
filtrare a perspectivelor in functie de configuratia urbana propusa.
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15. Modernizarea circulatiei

Strazile propuse vor avea o ierarhie bine definita prin profilul stradal si fronturi. Pe l&anga str.
Cémpul Mare, strazile principale din interiorul tesutuluui cu caracter de strada principald au sens dublu de
circulatie, si zona verde de protectie sau zona de parcari la strada si benzi de biciclete. Profilele strazilor
propuse variaza intre 12-15m. in acelasi timp, strazile secundare, au un caracter rezidential, cu restrictii de
viteza si profile de max. 9m cu sens unic. Mai jos sunt prezentare toate tipurile de profile propuse.

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 paméant 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.

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 sectiunii Il. 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,
pietruit, cu fundatie, in stare nivelata, pana la realizarea investitiilor propuse de catre APL.

Avand in vedere suprafata totala reglementata de 26 ha, scopul principal este asigurarea retelei
stradale. In aplicare, se vor respecta profilele stradale impuse prin PUZ; cat si axa drumurilor, pana la
elaborarea studiilor de fezabilitate pentru lucrarile de realizare a infrastructurii de transport.

Cvartalele dintre strazi vor respecta reglementarile de parcelare prevazute prin PUZ, cu posibilitatea
de reparcelare ulterioara, fara a fi necesara elaborarea unui nou PUZ sau PUD, cu conditia respectarii
indicatorilor urbanistici si a reglementarilor aprobate.

Se propune repozitionarea acelor zone din domeniul public care urmeaza a fi utilizate ca domeniu

privat, in cadrul elaborarii coridorului de expropriere prin studiile de fezabilitate initiate de APL pentru
realizarea drumurilor.
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Figuré 8 - Profile stradale propuse - strazi principale
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PROPUS I|V-A PROPUS IV-B

Figura 9 - Profile stradale propuse - strazi secundare

Parcarea autovehiculelor se va realiza in spatii special amenajate, respectédndu-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 desfasoara activitati aferente
functiunilor propuse.
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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 spatii
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.

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:

Tabel 1 Asigurarea nr. de parcari

Marimea KBF (mp) aferenta
functiunii de desfacere

Pentru o singura unitate comerciald | Pentru complexuri comerciale

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

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

De la 500 mp pana la 1000
mp, inclusiv

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

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

De la 1000 mp pana la 2000
mp, inclusiv

Nu e cazul

22 de locuri, din care cel putin trei
pentru persoanele cu dizabilitat +
cate 2 locuri de parcare la fiecare 80
mp, pentru ceea ce depaseste 1000
mp

Peste 2000 mp

Nu e cazul

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

ceea ce depaseste 2000 mp

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 clientjlor se vor asigura
locuri de parcare pentru personal si pentru vehiculele destinate desfasurarii activitatji. in cazul in
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care in aceste locatii de alimentatie publicd 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 i 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 (pacientj, studentj, etc.). Zona de parcare pentru personalul
propriu va fi separat de cel al clientilor.

Numarul total de locuri de parcare in functie de caracterul activitaii 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.

16. Zonificarea functionala - Reglementari, bilant teritorial, indicatori urbanistici
Principalele caracteristici ale functiunilor din zona. Relationari dintre functiuni:

Conform PUG mun. Miercurea Ciuc aprobat cu H.C.L. nr. 367/ 2018 zona studiata prin PUZ se
afla in zona UL-1 si Uls.

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

- locuintg;

- echipamente publice aferente zonelor de locuinte;

- spatlii 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 vietii
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 functjunii 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;

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

- functjunile industriale, in conformitate cu RLU aferent PUG.
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Reglementarile privind utilizarile functionale interzise are caracter definitiv i nu poate fi modificata
prin PUZ.
Utilizarile functionale admise pentru zona functionala 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 cultura, 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 (servicii de proximitate), echipamente publice — aferente
zonelor de locuinte in conformitate cu anexa nr 1. din RLU.

Utilizarile functionale admise cu conditionari pentru zona functionala Uls sunt urmatoarele:

- 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 Tnvataméant se admit cladiri de cazare in sistem internat.

Utilizarile functionale interzise pentru zona functionala Uls sunt urmatoarele:

- orice utilizari altele decét 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 de pe domeniul public sau pe parcelele
adiacente.

Accesul pe parcela se va face din strazile nou create precum si din strazile existente. Accesul pe parcela
cat si cel pietonal se vor face din circulatii publice.
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Figura 10 - Zona studiata prin PUZ
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Tabel 2 Reglementéri existente, subzone functionale propuse prin PUG:

Subzone functionale Perimetrul Suprafata Suprafata dupa
zonei zonei tipul

reglementata refglementata reglementari de
cf. PUG (km) PUG (ha) urbanizare (%)

UL1 — Locuinte cu regim redus de inaltime -

Reglementari de urbanizare - obligativitate de 24 929%

PUZ de reparcelare aferent zonei - locuinte 2,21 °

individuale/colective

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

urbanizare -obligativitate de PUZ de reparcelare aferent

zonei Functiuni mixte: locuinte si servicii/comert

Total 2,86 km 26 ha 100,00%

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 afla 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

Regim economic

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

Regim tehnic: _
UTR BILANT TERITORIAL - SITUATIA EXISTENTA
(cf. PUG) Utilizare teren Suprafata 5
mp %o

Teren liber de constructii 198.747,65 75,84%

Zona locuinte cu regim redus de inaltime 42.236,38 16,12%

UL1 Zona mixta 0,00 0,00%

Zona servicii si comert 1.503,68 0,57%

Zona verde cu rol de agrement 0,00 0,00%

Zona cai de comunicatie si transport 19.584,29 1,47%

TOTAL ZONA REGLEMENTATA 262.072,00 100%

Tabel 3 Bilant teritorial, existent
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Zonificare functionala - reglementari

Dezvoltare pe termen scurt, mediu i lung va trebui sa tind 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.

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

- locuinte;

- echipamente publice aferente zonelor de locuinte;

- spatlii 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 vietii
locuitorilor. Elemente de mediu si spaji verzi;

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

- retele de echipare edilitar;

Pentru zona reglementata prin PUZ:
e 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 inaltime si functiuni complementare
- Zona mixta
- Zona institutii si servicii
- Zona verde cu rol de agrement

Bilant teritorial propus:

UTR BILANT TERITORIAL - SITUATIA EXISTENTA BILANT TERITORIAL - SITUATIA PROPUSA

(et Suprafata Suprafata

PUG) | Utilizare teren ’ Utilizare teren ’

mp % mp %

Teren liber de constructii 198.747,65 | 75,84% | Teren liber de constructii 0,00 | 0,00%
Zona locuinte cu regim redus de Zona locuinte cu regim redus de
inaltime 42.236,38 | 16,12% | inaitime si functiuni complementare 137.500,32 | 52,47%

UL1 | Zona mixta 0,00 | 0,00% | Zona mixta 39.764,91 | 1517%
Zona servicii si comert 1.503,68 | 0,57% | Zona institutii si servicii 25.764,01 | 9,82%
Zona verde cu rol de agrement 0,00 | 0,00% | Zona verde cu rol de agrement 13.055,23 | 4,98%

Zona cai de comunicatie si transport | 1958429 | 7,47% | Zona cai de comunicatie si transport | 46.005,67 17,55%
TOTAL ZONA REGLEMENTATA 262.072,00 100% | TOTAL ZONA REGLEMENTATA 262.072,00 100%

Tabel 4 Bilant teritorial, propus
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Figura 11: Schema functionala propusé prin PUZ

Zona spatii verzi
Prevederile Planului de Urbanism General cu privire la spatiile 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 centrala a zonei, cu acces din strada
Campul Mare, deservind astfel toate zonele de locuire si servicii propuse precum si in partea de sud avand
un rol de pol verde local in raport cu cadrul natural reprezentat de paraul Sumuleu.
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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;

- 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.

Conditionari

Se admite extinderea, mansardarea sau supraetajarea cladirilor existente, cu respectarea conditjilor
de amplasare, echipare si configurare precum si a posibilitatilor maxime de ocupare si utilizare a terenului
previzute de prezentul regulament. in cazul mansardrilor, 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 120 mp;
- 8a nu produca poluare fonica, chimica sau vizuala;
- activitatea sa se desfasoare numai in interiorul cladirii;
* 84 se asigure 1-2 locuri de parcare in interiorul parcelei pentru vizitatorii ocazionali.
a) Grad|n|§e cu respectarea urmatoarelor condifji:
satisfacerea suprafetelor minime (utile, desfasurate, libere) care revin fiecarui loc, conform
Normativului privind proiectarea, realizarea si exploatarea constructiilor pentru gradinite de
copii, indicativ NP01197;
elaborarea unui Plan urbanistic de detaliu pentru organizarea ocuparii parcelei;
- pe parcela nu vor exista alte functiuni.
b) Functjuni turistice cu caracter intraurban, cu respectarea urmatoarelor conditji:
incadrarea in prevederile normativelor in vigoare privind proiectarea constructjilor turistice;
elaborarea unui Plan urbanistic de detaliu pentru organizarea ocuparii parcelei;
pe parcela nu vor exista alte functiuni;
activitatea se va desfasura numai in interior.

Functiuni administrative, functiuni financiar-bancare, functiuni comerciale cu caracter intraurban,
functiuni de cult, functiuni de cultura, functjuni 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 desfagurata (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

36



Total Business Land SRL

% " (in insolventa, in insolvency, en procedure collective)
ﬁ. TOTA L Str. Bucovinei, Nr. 5, Spatiu comercial, Bl. 32B, ) ) ) )
i Etaj Mezanin, Alba lulia, AB, 510097 = —
.:.l' (P BUSINESS Pta lon IC Bratianu 20, Alba lulia, AB, 510118 IS0 45001 | 1SO 9001 | 1O 14001 | ISO 27001
“ J1/125/11.02.2015; CUI RO34090016
LAND T: +40 318 600 316, F: +40 358 710 612

- Email: office@tblgrup.ro
www.tblgrup.ro

conditiile contractului de munca, potrivit prevederilor legale. Pentru instituiile 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 plantafiilor si de a fi
100% demontabile. Dupa dezafectarea constructjilor temporare, spatiile libere vor fi readuse la starea initjala.
Constructiile si instalatjile temporare se vor demonta si indeparta in termen de maxim 3 zile de la incheierea
evenimentelor sau manifestarilor pentru care au fost autorizate.

17. Dezvoltarea echiparii edilitare

Zona studiata este echipata cu urmatoarele utilitati: apa, canalizare, gaz si electricitate.
Alimentarea cu apa se va face din reteaua publica.

Alimentarea cu gaz se va face prin racordarea la reteaua de gaze naturale existenta.

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

Alimentarea cu energie electrica se face prin racordarea la reteaua electrica

Ca particularitate a sitului se remarcé prezenta a 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
strada Campul Mare, ambele LEA sunt de 20KV.

in momentul de fata retelele edilitare exista de-a lungul str. Campul Mare si in sudul si vestul sitului
unde exista deja zone cosntruite. Dezvoltarea echiparii edilitare a zonei se realizeaza in corelare cu
organizarea tramei stradale propuse si cu etapizarea interventiilor urbanistice, avand ca obiectiv asigurarea
functionarii unitare a tuturor subzonelor reglementate.

Retelele de alimentare cu apa, canalizare menajera si pluviala, energie electrica, gaze naturale si
telecomunicatii vor fi extinse din infrastructura existentd in proximitatea amplasamentului si vor fi
dimensionate in functie de functiunile propuse si de capacitatea de dezvoltare a zonei.

Pe toate circulatiile propuse prin prezentul Plan Urbanistic Zonal se va asigura echiparea completa
cu retele edilitare, acestea urmand a fi amplasate in mod coordonat in domeniul public, preponderent
subteran, in culoarele tehnice aferente profilurilor stradale. Organizarea retelelor va avea in vedere accesul
facil pentru exploatare si mentenanta, precum si evitarea interferentelor intre diferitele sisteme tehnice.

Sistemul de alimentare cu apa va fi realizat prin extinderea conductelor existente si prin constituirea
unei retele buclate, care sa asigure continuitatea alimentarii si posibilitatea interventiilor tehnice. Evacuarea
apelor uzate menajere se va realiza prin retea de canalizare gravitationala, corelata cu configuratia terenului
si cu punctele de racord existente.

Apele meteorice vor fi colectate printr-un sistem separat, integrat in infrastructura stradala, cu solutii
care pot include rigole, conducte dedicate si suprafete permeabile in cadrul spatiilor verzi, in vederea
reducerii debitelor de scurgere si a mentinerii echilibrului hidrologic.
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Alimentarea cu energie electrica se va realiza prin extinderea retelelor existente si, dupa caz, prin
realizarea de noi puncte de transformare, amplasate in corelare cu structura functionala. Traseele liniilor
electrice aeriene existente vor fi luate in considerare in organizarea spatiilor si a infrastructurii, cu respectarea
zonelor de protectie.

Reteaua de gaze naturale va fi extinsa de-a lungul circulatiilor propuse, asiguradnd racordarea
parcelelor si a dotarilor publice. Retelele de telecomunicatii vor fi realizate concomitent cu celelalte utilitati,
in infrastructura subterana. Retelele de telecomunicatii nefunctionale vor fi dezafectate.

Dezvoltarea echiparii edilitare se va realiza etapizat, in corelare cu realizarea circulatiilor si cu
organizarea parcelara, constituind o conditie prealabila pentru autorizarea constructiilor.

18.  Protectia mediului

Masurile privind protectia mediului au in vedere integrarea dezvoltarii propuse in cadrul natural
existent, limitarea impactului asupra factorilor de mediu si asigurarea conditiilor pentru functionarea durabila
a zonei.

Organizarea spatiala a zonei propune corelarea suprafetelor construibile cu sistemul spatiilor verzi,
al circulatiilor si al culoarelor tehnice, astfel incat elementele neconstruibile generate de retelele existente i
de zonele de protectie sa fie valorificate ca parte a structurii verzi. Suprafetele aferente zonelor de protectie
ale liniilor electrice aeriene si ale functiunilor existente din vecinatate vor fi utilizate preponderent pentru
amenajari peisagistice, circulatii pietonale si trasee pentru mobilitate alternativa.

Gestionarea apelor meteorice se va realiza printr-un sistem separat de canalizare pluviala, integrat
in infrastructura stradala si completat de solutii de infiltrare si retentie in cadrul spatiilor verzi, in vederea
reducerii scurgerilor de suprafata si a mentinerii echilibrului hidrologic. Sistemul de sistematizare verticala va
fi proiectat astfel incat sa evite acumularile de apa si sa asigure drenajul controlat al terenului.

Protectia solului va fi asigurata prin limitarea lucrarilor de terasament la strictul necesar, prin
reutilizarea stratului vegetal in amenajarile peisagistice si prin stabilirea unor suprafete minime de spatii verzi
conform prevederilor regulamentare. Organizarea parcelara si a circulatiilor va avea in vedere mentinerea
continuitatii suprafetelor permeabile.

Din punct de vedere al calitatii aerului si al mediului acustic, functiunile propuse sunt compatibile cu
caracterul zonei, nefiind prevazute activitati cu impact semnificativ asupra factorilor de mediu. Structura
functionald, caracterizatd preponderent prin locuire si dotari de proximitate, contribuie la limitarea traficului
de tranzit si la reducerea surselor de poluare.

Integrarea culoarelor tehnice si a zonelor de protectie in sistemul spatiilor publice contribuie la
crearea unor zone tampon intre functiuni si la asigurarea unor conditii adecvate de confort ambiental. in
relatie cu activitatile existente din vecinatate vor fi mentinute distantele si suprafetele neconstruite necesare
reducerii impactului potential.
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Masurile de protectie a mediului vor fi detaliate in etapele ulterioare de proiectare, prin proiectele de
specialitate privind infrastructura edilitara, amenajarile peisagistice si organizarea spatiilor publice, cu
respectarea legislatiei in vigoare.

Planul urbanistic zonal propune organizarea functionala a zonelor in vederea crearii cadrului i confortului
urban necesar.

Protectia calitatii apelor

. Alimentarea cu apa potabila se va face din reteaua de apa existenta
. In zona va exista sistem de canalizare care va prelua atat apele menajere cét si pluviale
. Apele pluviale de pe aleile de acces vor fi directionate catre sistemul de canalizare. Se va avea in

vedere evitarea scurgerii streasinilor sau a apelor meteorice pe terenul functiunilor vecine.

Protectia aerului

. Se recomanda instalarea de centrale termice individuale cu combustibil gaze naturale. Acest tip de
incalzire este in momentul de fata cel mai performant din punctul de vedere al costurilor si cel mai putin
poluant.

. Gazele arse rezultate pot fi factor de poluare a mediului daca emisiile de componente poluante nu
se inscriu in prescriptiile Ord. 462/95. Pentru eliminarea gazelor de ardere sunt contruite coguri metalice de
fum autoportante prin acoperig. Se va asigura controlul si verificare tehnica periodica a centralelor termice i
a instalatiilor anexe.

Protectia impotriva zgomotului si vibratiilor

. Activitatea nu genereaza zgomote si vibratii. Din amplasarea pe teren si materialele de constructie
si finisaje utilizate se vor asigura limitele admisibile din STAS 10009-82.

. Pe perioada executiei nu se vor folosi utilaje si echipamente care sa produca zgomot si vibratii peste
limitele admise.

Protectia impotriva radiatiilor
. Nu este cazul

Protectia solului si a subsolului

. Deseurile vor fi colectate selectiv si exclusiv in punctele special amenajate. Se va incheia cu un
operator autorizat contractul de ridicare periodica a deseurilor.

. Retelele de evacuare a apelor uzate nu vor permite pierderile pe sol si in subsol.

. Platforma parcarilor si platformele vor fi impermeabilizate pentru evitarea

poluarii solului cu produse petroliere.

Protectia ecosistemelor terestre si acvatice
- Nu este cazul.

Protectia asezarilor umane si a altor obiective de interes public
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. Se vor mentine si intretine in mod corespunzator spatiile verzi publice si private prevazute in proiect.
. Pentru constructii si amenajari sportive se propun spatii verzi si plantate in

proportie de minimum 30% din suprafata terenului.

. Nivelul estimat al zgomotului ambiental se considera ca se incadreaza in prevederile normelor in

vigoare pentru evitarea disconfortului si a altor efecte nocive asupra populatiei.

Gospodarire deseurilor generate pe amplasament
. Din activitatea desfasurata pe amplasament vor rezulta urmatoarele tipuri de deseuri:
- deseuri menajere - se precolecteaza in pubele tip euro, fiind evacuate periodic de o firma specializata.

Gospodarirea substantelor toxice si periculoase
. Nu este cazul.

Lucrari de reconstructie ecologica
. Nu este cazul

Prevederi pentru monitorizarea mediului

. Pe perioada de executie se vor implementa sisteme de prevenire a riscurilor unor accidente cu efecte
asupra factorilor de mediu: dotari si masuri pentru instruirea personalului, managementul exploatarii si
analiza periodica a punerii in practica a propunerii de conformare pentru controlul emisiilor de poluanti,
supravegherea activitatilor de protectie a mediului etc.

Prin solutia tehnica adoptata de catre proiectant si prin masurile ce se vor lua pe timpul exploatarii, factorii
poluanti vor fi controlati astfel incat acestia sa se incadreze sub limitele maxime admise de normele si
legislatia in vioare.

19. Obiective de utilitate publica

Organizarea zonei prin prezentul Plan Urbanistic Zonal presupune delimitarea si constituirea unor
suprafete destinate obiectivelor de utilitate publica, necesare functionarii corespunzatoare a zonei si integrarii
acesteia in structura urbana a municipiului.

Obiectivele de utilitate publica si dotarile de interes public vor fi preluate in mod obligatoriu in PUZ,
detaliate $i reglementate. Pentru amplasarea in zona inundabila 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.

40



Total Business Land SRL
(in insolventa, in insolvency, en procedure collective)

g TOTAL
.:.l' (P BUSINESS Pta lon IC Bratianu 20, Alba lulia, AB, 510118 SEAGDY] | EEE | e TI0sT |
“ J1M25/11.02.2015; CUI RO34090016
LAND T. +40 318 600 316, F: +40 358 710 612

- Email: office@tblgrup.ro
www.tblgrup.ro

Obiectivele de utilitate publica includ in principal reteaua de circulatii carosabile si pietonale, traseele
pentru mobilitate alternativa, retelele tehnico-edilitare, spatiile verzi cu acces public, precum si suprafetele
destinate dotarilor de proximitate. Acestea sunt stabilite in corelare cu structura functionala propusa si cu
prevederile documentatiilor de urbanism in vigoare.

Reteaua stradala propusa reprezinta elementul principal al domeniului public, asigurand accesul la
parcele, continuitatea legaturilor cu trama urbana existentd si suportul pentru amplasarea infrastructurii
edilitare. Profilurile stradale includ spatii dedicate circulatiei pietonale, zonelor verzi de aliniament si, dupa
caz, traseelor pentru biciclete.

Suprafetele destinate spatiilor verzi publice sunt stabilite in relatie cu zonele de protectie existente,
cu structura circulatiilor si cu necesitatea realizarii unor zone de recreere la nivel local. Acestea contribuie la
asigurarea echilibrului intre suprafetele construite si cele neconstruite si la crearea unei retele de spatii
publice continue.

Dotarile de utilitate publica vor fi amplasate in functie de structura functionala a zonei si de necesarul
generat de dezvoltarea locuirii, putdnd include functiuni educationale, servicii de proximitate, echipamente
sportive si spatii pentru activitati comunitare.

Retelele tehnico-edilitare constituie, de asemenea, obiective de utilitate publica si vor fi amplasate
in domeniul public aferent circulatiilor, in culoare tehnice coordonate, asigurand deservirea intregii zone
reglementate.

Suprafetele necesare realizarii obiectivelor de utilitate publica vor fi constituite prin operatiuni de
reorganizare parcelara si vor fi transferate in domeniul public conform prevederilor legale si ale
documentatiilor de urbanism aplicabile, in corelare cu realizarea infrastructurii.

Circulatia terenurilor

Circulatia terenurilor va fi dependenta de obiectivele de interes public propuse si modificarile aparute
in infrastructura de transport (trasee rutiere, pietonale, modernizari ale tramei stradale, instituirea de zone
de protectie etc.). Se propun:

. treceri de terenuri din domeniul privat al persoanelor fizice sau juridice in domeniul public al
municipiului pe traseul tramei stradale propuse;

. treceri de terenuri din domeniul privat al persoanelor fizice sau juridice in domeniul privat al
municipiului.
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Figura 12 - Tipuri de proprietate - circulatia terenurilor
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IV. CONCLUZII, MASURI iN CONTINUARE

PLAN DE ACTIUNE IMPLEMENTARE INVESTITII

Implementarea prevederilor prezentului Plan Urbanistic Zonal se va realiza etapizat, in corelare cu
organizarea parcelara, realizarea infrastructurii publice si dezvoltarea investitiilor private, cu respectarea
conditiilor stabilite prin regulamentul local de urbanism aferent.

Tn etapa urmétoare aprobarii documentatiei se vor elabora proiectele tehnice de specialitate pentru
reteaua de circulatii, echiparea edilitara si amenajarea spatiilor publice, pe baza profilurilor si traseelor
stabilite prin PUZ. Realizarea infrastructurii va constitui premisa pentru autorizarea constructiilor si pentru
functionarea unitara a zonei.

Se vor intocmi documentatiile necesare operatiunilor de reorganizare parcelara si constituirii
domeniului public, in vederea delimitarii suprafetelor destinate circulatiilor, retelelor tehnico-edilitare, spatiilor
verzi si dotarilor de utilitate publica. Aceste operatiuni se vor realiza in conformitate cu prevederile legale si
cu etapizarea stabilita de autoritatea publica locala.

Pentru fiecare subzona se vor elabora documentatii de autorizare a constructiilor care vor respecta
reglementarile urbanistice aprobate, recomandarile studiilor de fundamentare si conditiile impuse prin avizele
obtinute. in cadrul etapelor ulterioare se vor detalia solutiile privind sistematizarea verticala, gestionarea
apelor meteorice, amplasarea punctelor de transformare si organizarea spatiilor verzi.

Realizarea retelelor edilitare se va corela cu executia circulatiilor, astfel incat echiparea completa a
domeniului public sa fie asiguratad anterior sau concomitent cu dezvoltarea parcelelor. Implementarea va
avea in vedere posibilitatea realizarii etapizate a lucrarilor, cu mentinerea continuitatii functionale a zonei.

Monitorizarea modului de aplicare a reglementarilor se va realiza de catre autoritatea publica locala,
care va urmari corelarea investitiilor cu prevederile documentatiei aprobate si cu strategiile de dezvoltare
urbana ale municipiului.

Masurile stabilite asigura cadrul necesar pentru dezvoltarea coordonata a zonei, realizarea
infrastructurii publice si integrarea interventiilor private in structura urbana a municipiului.
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