PLAN URBANISTIC ZONAL
Reglementarea terenului studiat pentru zona de locuit

beneficiar: Koska Tibor
proiectant: ARHITECTURA S.R.L.
proiect nr. 2124/2026

localizare: Miercurea-Ciuc, str. Csiba fn,

jud. Harghita



Memoriu tehnic elaborat pentru obtinerea avizului de oportunitate, in scopul:
Elaborare PLAN URBANISTIC ZONAL (PU.Z.)
pentru
wreglementarea terenului studiat pentru zond de locuit”

1. DATE GENERALE

Elaborare Plan Urbanistic Zonal (PUZ) pentru reglementarea terenului studiat (zona
de locuit), municipiul Miercurea-Ciuc, str. Csiba, nr. FN, judetul Harghita.

Beneficiar

Koska Tibor
Amplasament

Terenul analizat este situat in intravilanul municipiului Miercurea-Ciuc, localitatea
componenta Ciba, strada Csiba, nr. FN, judetul Harghita, fiind identificat prin:

o nr. cadastral: 59028;
o« C.F. nr. 59028;
« suprafata terenului = 6.470 mp.

Amplasamentul este localizat in partea nord-estici a municipiului, cu acces din
strada Csiba, in zona destinata dezvoltarii locuirii cu regim redus de iniltime.

Proprietatea terenului

Terenul se afla in proprietate privata, dreptul de proprietate fiind inscris in C.F. nr.
59028.

Proprietarii sunt:
o Koska Tibor;
o Farkas Erika,

care detin imobilul in cote comune, dobandit prin contract de vanzare-cumpérare
autentificat sub nr. 688/29.04.2025.

Conform extrasului de carte funciara, asupra imobilului nu sunt inscrise sarcini.
Suprafata terenului

Suprafata totala a terenului este de 6.470 mp, conform C.F. nr. 59028. Terenul este
incadrat in categoria de folosintd fineatd, situati in intravilanul municipiului
Miercurea-Ciuc.
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Intreaga suprafata a terenului este incadrata in zona UL1 — zona de urbanizare
pentru locuinte cu regim redus de iniltime.

2. INCADRAREA IN DOCUMENTATIILE DE URBANISM
APROBATE

Terenul studiat este situat 1n intravilanul municipiului Miercurea-Ciuc, localitatea
componenta Ciba, fiind identificat prin C.F. nr. 59028. Conform Planului Urbanistic
General al municipiului Miercurea-Ciuc, aprobat prin H.C.L. nr. 376/2018 si
prelungit prin H.C.L. nr. 346/2022, amplasamentul este incadrat in zona UL1 — Zona
de urbanizare destinata locuintelor cu regim redus de inaltime.

Conform Regulamentului Local de Urbanism aferent PUG, pentru aceasta zona
autorizarea constructiilor este conditionatd de elaborarea si aprobarea unui Plan
Urbanistic Zonal, prin care se stabilesc reglementdrile urbanistice detaliate,
organizarea circulatiilor, echiparea edilitard si obiectivele de utilitate publica
necesare dezvoltarii zonei.

Conform prevederilor RLU pentru zona UL1, principalii indicatori urbanistici sunt:
o P.O.T.max =25%;
o C.U.T.max =0,60;
o regim maxim de inaltime: P+1E+M / D+P+1E+M,;
 Indltimea maxima la cornisa: 8,00 m;
o Indltimea maxima la coama: 12,00 m.

Terenul este afectat partial de zona de protectie aferentd unei linii electrice aeriene
de inalta tensiune (LEA 110 kV).

Situatia juridica si urbanistica actuala

Conform C.F. nr. 59028, terenul este Inscris in proprietatea privata a lui Koska Tibor
si Farkas Erika, cu drept de proprietate dobandit prin contract de vanzare-cumparare
autentificat sub nr. 688/29.04.2025. Imobilul este liber de sarcini si se afla in
intravilanul municipiului Miercurea-Ciuc.

Certificatul de urbanism nr. 682/07.10.2025 stabileste necesitatea elaborarii unui
Plan Urbanistic Zonal In vederea reglementarii terenului studiat si dezvoltarii unei
zone de locuinte.

Din punct de vedere urbanistic, terenul reprezintad o zona de urbanizare neconstruita,
pentru care nu exista In prezent o parcelare aprobata si nici infrastructura completa
necesara edificarii constructiilor, fiind necesara reglementarea acesteia prin P.U.Z.

Functiunea existenta a terenului

Conform C.F. nr. 59028 si certificatului de urbanism, categoria actuald de folosinta
a terenului este faneatd, cu o suprafata totala de 6.470 mp.

2110



Din punct de vedere functional, conform P.U.G. aprobat, terenul este incadrat
integral in subzona UL1 — zoni de urbanizare pentru locuinte cu regim redus de
indltime, destinatad dezvoltarii viitoare a functiunii de locuire si a functiunilor
complementare acesteia. In prezent, terenul este liber de constructii si neamenajat.

Prin urmare, documentatia PUZ are rolul de a detalia modul de organizare
urbanisticd a amplasamentului si de a crea cadrul necesar pentru valorificarea
terenului in concordantd cu destinatia stabilitd prin P.U.G. si R.L.U.

Desc

Terenul care face obiectul prezentei documentatii este situat in intravilanul
municipiului Miercurea-Ciuc, localitatea componenti Ciba, pe strada Csiba.
Amplasamentul are o suprafata totald de 6.470 mp si este liber de constructii.
Categoria actuald de folosinta este fAneata.

Terenul prezintd o formd neregulatd, cu deschidere la doua laturi citre circulatiile
existente. Conform ridicarii topografice, cotele terenului se situeazi aproximativ
intre 667,30 m si 670,00 m.

Amplasamentul este situat intr-o zond aflatd in proces de urbanizare, destinatd
dezvoltarii locuintelor cu regim redus de iniltime, conform prevederilor PUG si
RLU ale municipiului Miercurea-Ciuc.

Un element important al situatiei existente il constituie traversarea terenului de citre
o linie electricd aeriand de inaltd tensiune (LEA 110 kV), impreund cu zona de
protectie aferentd, aspect care impune restrictii de construire si care va fi integrat in
propunerea urbanistica.

Vecinatati
Terenul este amplasat intr-o zond predominant rezidentiala si de extindere a locuirii,
avand urmatoarele vecinatai:

o lanord - str. Csiba;

o laest— str. Csiba;

o la sud — proprietati private cu destinatie agricoli si terenuri libere;

o la vest — imobil cu destinatia de drum privat (nr. cadastral 56357), aflat in
proprietatea mai multor persoane fizice, care deserveste accesul la
proprietatile din zona, precum si alte terenuri private.

Zona este caracterizatd prin existenta unor locuinte individuale dezvoltate de-a
lungul strazii Csiba, in partea nordic a amplasamentului, precum si prin prezenta
unor terenuri libere incluse in intravilan, destinate dezvoltarii si extinderii functiunii
rezidentiale, 1n special in partea vestica a strazii Csiba. Aceste terenuri fac parte din
zona de urbanizare prevazutd prin PUG si sunt destinate dezvoltirii de locuinte cu
regim redus de iniltime.
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Accese existente

Accesul la amplasament este asigurat din strada Csiba, drum public existent care
deserveste zona si asigurd legatura cu reteaua stradalda a municipiului Miercurea-
Ciuc.

Terenul beneficiaza de front la circulatiile existente, iar dezvoltarea propusa prevede
completarea si modernizarea infrastructurii rutiere prin realizarea unor profile
stradale conforme cu prevederile PUG. Sunt propuse profile stradale de 12,00 m si
15,00 m.

I Ttilita 1 oevictonte
Utilitatl existente

In prezent, terenul este neconstruit si nu dispune de bransamente individuale la
retelele edilitare. Cu toate acestea, zona este deservitd de infrastructura tehnico-
edilitard a municipiului, existadnd posibilitatea racordarii la retelele publice de:

 alimentare cu apa;
e canalizare;

« energie electrica;
o gaze naturale.

Amplasamentul beneficiazd de conditii favorabile pentru integrarea in retelele
edilitare existente, fiind necesara extinderea si completarea infrastructurii specifice
noii dezvoltari rezidentiale.
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4. OBIECTUL SI OPORTUNITATEA I

Scopul elaboririi PU:

=

NVESTITIEI

N

Prezenta documenta’,tie de urbanism are ca obiect elaborarea unui Plan Urbanistic
Zonal (PUZ) pentru reglementarea terenului identificat prin nr. cad. 59028, in
suprafatd de 6.470 mp, situat in municipiul Miercurea-Ciuc, localitatea componenti
Ciba, str. Csiba nr. FN.

Scopul principal al documentatiei este stabilirea conditiilor de dezvoltare urbanistic
a terenului prin organizarea functionald a acestuia, definirea retelei de circulatii,
delimitarea parcelelor construibile, asigurarea suprafetelor destinate utilitatilor si
obiectivelor de utilitate publica, precum si stabilirea indicatorilor urbanistici
necesari dezvoltdrii unei zone rezidentiale cu regim redus de inaltime.

Elaborarea PUZ este necesard conform prevederilor P.U.G. si R.L.U. aferent
municipiului Miercurea-Ciuc, care impun reglementarea prin documentatie
urbanistica a zonelor de urbanizare incadrate in subzona UL1.

Argumentarea oportunitatii urbanistice, economice si functionale

Reglementarea propusa contribuie la complectarea si consolidarea tesutului urban
existent prin extinderea controlatd a functiunii rezidentiale in concordanti cu
prevederile documentatiilor de urbanism aprobate.



Din punct de vedere urbanistic, propunerea conduce la:
e crearea unei structuri parcelare coerente;
o realizarea unor circulatii publice conforme cu profilele stabilite prin P.U.G.;
o asigurarea accesibilitatii i a conectivititii cu reteaua stradala existents;
o rezervarea suprafetelor necesare echiparii edilitare si spatiilor verzi.

Din punct de vedere economic, investitia contribuie la valorificarea unei suprafete
de teren aflate in intravilan, genereaza premise pentru dezvoltarea de noi locuinte si
sustine dezvoltarea echilibratd a municipiului prin extinderea fondului locativ.

Din punct de vedere functional, documentatia asigurd utilizarea eficienti a terenului
si creeazd cadrul necesar dezvoltérii unei zone rezidentiale cu densitate redusa,
adaptatd caracterului existent al zonei si prevederilor regulamentului local de
urbanism.

L — S N Y— - el e B e S
integrarea in con textul construit existent

Propunerea urbanisticd se integreazd in mod natural in structura functionald
existentd a zonei, caracterizatd prin locuinte individuale si terenuri aflate in proces
de urbanizare. Functiunea propusa este compatibild cu reglementirile P.U.G. si cu
caracterul predominant rezidential al zonei.

Organizarea circulatiilor, dimensionarea parcelelor si stabilirea zonelor construibile
urmdresc principiile dezvoltarii durabile si ale utilizirii eficiente a terenului,
asigurand totodata respectarea restrictiilor generate de zona de protectie a liniei
electrice aeriene de inalta tensiune existente pe amplasament.

Prin solutiile propuse, investitia contribuie la dezvoltarea coerentd a zonei de
urbanizare UL1 si la continuarea procesului de consolidare a functiunii rezidentiale
in partea nord-estica a municipiului Miercurea-Ciuc.

5. PROPUNEREA URBANISTICA PRELIMINARA

Functiunea propusa

Prin prezenta documentatie se propune reglementarea urbanistica a terenului studiat
pentru dezvoltarea unei zone rezidentiale cu locuinte individuale unifamiliale, in

concordantd cu prevederile P.U.G. si R.L.U. aferente subzonei UL1 — zoni de
urbanizare pentru locuinte cu regim redus de iniltime.

Organizarea terenului urmdreste crearea unui ansamblu rezidential cu densitate
redusd, compus din parcele individuale destinate construirii de locuinte, impreuna
cu functiunile complementare necesare acestora: accese, parcaje, spatii verzi,
bransamente si retele edilitare.

Prin PU.Z. sunt propuse 5 parcele construibile, cu suprafete cuprinse intre
aproximativ 605 mp si 1.200 mp.
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Regimul de construire

Pentru terenurile destinate locuirii se propune:

« sistem de construire izolat;

o locuinte individuale unifamiliale;

« amplasarea constructiilor in interiorul zonelor edificabile stabilite prin P.U.Z.;

« respectarea retragerilor minime fatd de limitele de proprietate si fatd de
aliniamentul stradal, dupa cum urmeaza:

o retragere minima fatd de aliniamentul stradal: 5,00 m;
o retragere minima fatd de limitele laterale: 3,00 m;

o retragere minima fata de limita posterioara: 7,00 m.

Ilnndicatari nrhanicficl Nnyro e
Indicatori urbanistici propusi
ot

Pentru zona reglementatd se propun urmatorii indicatori urbanistici:
o regim de Indltime admis: P, P+M, P+E, D+P+M,;
 Inaltime maxima la cornisa/streasina: 8,00 m;
 inaltime maxima la coama: 12,00 m.
« Pentru parcele pana la 1000 mp inclus:
0 P.O.T.pax = 25%;
o C.U.T.max = 0,60;
o Pentru parcele peste 1000 mp:

o0 P.O.T.max = 20%;
o C.U.T.nax = 0,50;

Accese si parcaje

Accesul In zona reglementatd se realizeazd din strada Csiba si prin reteaua de
circulatii propusa in cadrul P.U.Z. Pentru asigurarea accesibilitatii tuturor parcelelor
se propune modernizarea si largirea strazii, aflat adiacent zonei studiate pe partea
nordica si esticd, cu profile de 15,00 m, respectiv 12,00 m, cuprinzand carosabil,
trotuare, piste de bicilete si zone verzi aferente.

Pe latura vestica a zonei reglementate, adiacent drumului privat existent, se rezerva
o fasie de teren pentru a permite, 1n perspectiva, modernizarea si largirea profilului
stradal. Aceastd rezerva are caracter urbanistic si nu reprezintd o reglementare a
drumului privat, care raméne in regimul juridic existent. Eventualele lucrari de
modernizare se vor putea realiza ulterior, in conditiile legii si cu respectarea
drepturilor de proprietate.

In vederea realizirii infrastructurii rutiere, o suprafatd de 1.294 mp va fi transferata
din proprietatea privata in domeniul public al municipiului Miercurea-Ciuc.
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Pentru fiecare parceld destinatd locuirii se vor asigura minimum doui locuri de
parcare in interiorul proprietdtii, conform prevederilor regulamentului local de
urbanism.

~

Racordarea la utilitati

Dezvoltarea propusa va fi racordata la retelele tehnico-edilitare existente in zon,
respectiv:

 alimentare cu ap3;

 canalizare menajer;

« energie electricg;

 gaze naturale.

Extinderea si dimensionarea retelelor edilitare se vor realiza pe baza avizelor emise
de operatorii de specialitate si vor fi detaliate in etapele ulterioare de proiectare.
Solutiile de echipare edilitard vor fi corelate cu organizarea circulatiilor si cu
parcelarea propusa prin P.U.Z.

La elaborarea documentatiei s-a avut in vedere existenta liniei electrice aeriene de
Inalta tensiune si a zonei sale de protectie (37 m), suprafetele afectate fiind excluse
din zonele destinate construirii si utilizate ca spatii neconstruibile.

Aspectul exterior al constructiilor

Constructiile propuse vor avea o arhitecturd specificd functiunii de locuire
individuald, integrati in caracterul rezidential al zonei si adaptati contextului
construit existent.

Se recomanda utilizarea unor volume simple si echilibrate, cu materiale si finisaje
de calitate, durabile si armonizate cromatic. Acoperisurile vor fi realizate in forme
specifice locuintelor individuale, cu pante adecvate conditiilor climatice locale.

Fatadele vor fi tratate unitar din punct de vedere arhitectural, fiind interzisi utilizarea
materialelor sau finisajelor care pot afecta aspectul urbanistic al zonei.
Echipamentele tehnice §i instalatiile aparente vor fi integrate in arhitectura
constructiilor astfel incat sd nu afecteze imaginea ansamblului rezidential.

Aspectul exterior al cladirilor va respecta prevederile regulamentului local de
urbanism si va contribui la realizarea unui cadru construit coerent si armonios.

Imprejmuiri
Imprejmuirile vor fi realizate astfel incat si se integreze in caracterul rezidential al
zonei i sa asigure atét delimitarea proprietitilor, cit si o imagine urbana unitara.

Imprejmuirile catre spatiul public vor fi transparente sau semitransparente, realizate
din grilaj metalic, lemn sau sisteme similare, putind fi previzute cu un soclu opac
cu indltimea de maximum 0,80 m. Acestea pot fi dublate de gard viu. Inaltimea
maximd a imprejmuirilor va fi de 2,20 m. Se interzice utilizarea elementelor
prefabricate din beton decorativ catre spatiul public. Portile de acces se vor deschide
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spre interiorul parcelei, iar tratamentul arhitectural al imprejmuirilor va fi corelat cu
cel al constructiilor propuse.

Imprejmuirile dintre proprietiti vor putea fi realizate din materiale durabile, cu
respectarea prevederilor codului civil si a reglementarilor urbanistice aplicabile.

1

6. EF

L
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CTELE INVESTITIEI ASUPRA ZONEI

Impact asupra circulatiei
8 A ]

Implementarea prevederilor P.U.Z. contribuie la imbunitatirea conditiilor de
circulatie prin modernizarea si largirea strazilor existente situate pe laturile nordica
s1 esticd ale zonei reglementate, in conformitate cu profilele stradale prevazute prin
P.U.G. al municipiului Miercurea-Ciuc. Totodatd, pe latura vestica, adiacent
drumului privat existent, se rezerva terenul necesar pentru o eventuald modernizare
si largire a acestuia in viitor. Prezentul P.U.Z. nu reglementeazd drumul privat si nu
modificd regimul juridic al acestuia, ci doar pastreaza liberd suprafata necesara
dezvoltarii ulterioare a profilului stradal, in conditiile legii. Accesul la teren se
realizeaza din strada Csiba, iar traficul generat de dezvoltarea propusi este redus si
poate fi preluat de reteaua rutiera existentd. Pentru fiecare parceld destinati locuirii
se vor asigura minimum doud locuri de parcare in interiorul proprietatii, conform
prevederilor Regulamentului Local de Urbanism.

Accesul la teren se realizeaza din strada Csiba, iar solutia propusd permite
conectarea eficientd a parcelelor la reteaua stradald existentd. Totodatd, pentru
fiecare parceld vor fi asigurate locuri de parcare in incinta proprietitii, evitindu-se
ocuparea domeniului public cu parcaje.

Avand in vedere dimensiunea redusd a dezvoltarii propuse si destinatia exclusiv
rezidentiald, traficul suplimentar generat va fi redus si va putea fi preluat fard
dificultati de infrastructura rutiera existenta.

Impact asupra vecinatatilor
Functiunea propusd este compatibild cu caracterul predominant rezidential al zonei
si cu prevederile planului urbanistic general al municipiului Miercurea-Ciuc.

Dezvoltarea unor locuinte individuale cu regim redus de indltime nu genereaza
incompatibilitati functionale fatd de proprietatile invecinate.

Prin stabilirea retragerilor minime fata de limitele de proprietate si prin limitarea
regimului de indltime, se asigurd conditii corespunzitoare de insorire, ventilare si
protejare a intimitatii proprietatilor invecinate.

Totodata, reglementarea terenului contribuie la dezvoltarea coerentd a unei zone
aflate In proces de urbanizare, prin realizarea unei structuri parcelare si a unei
infrastructuri adecvate functiunii de locuire.
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Impact asupra mediului
Investitia propusd nu presupune desfasurarea unor activititi cu impact semnificativ

asupra mediului, functiunea de locuire fiind una cu grad redus de poluare si cu efecte
limitate asupra factorilor de mediu.

Prin reglementdrile urbanistice propuse se asigurd mentinerea unui procent ridicat
de spatii verzi la nivelul parcelelor, respectiv minimum 50% din suprafata fiecarei
parcele, contribuind la mentinerea unui echilibru intre suprafetele construite si cele
plantate.

Zona de protectie aferentd liniei electrice aeriene de inaltd tensiune este pastrati
liberd de constructii. De asemenea, adiacent strazii Csiba este previzuti o zona verde
de protectie, contribuind la crearea unui culoar verde si la integrarea peisagistica a
dezvoltarii propuse.

Racordarea la retelele publice de apd si canalizare va asigura gestionarea
corespunzatoare a apelor uzate si va elimina riscul aparitiei unor surse de poluare
locala.
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Reglementarea urbanistica a terenului contribuie la valorificarea unei suprafete de
teren intravilan prevdzuti prin P.U.G. pentru dezvoltarea locuirii si sustine
extinderea controlata a zonelor rezidentiale ale municipiului.

Principalele beneficii generate de investitie sunt:
« dezvoltarea fondului de locuinte al municipiului;
« realizarea si extinderea infrastructurii rutiere locale;

o transferul unei suprafete de 1.294 mp in domeniul public pentru realizarea
circulatiilor si a obiectivelor de utilitate publici;

 cresterea gradului de echipare edilitari a zonei;
« valorificarea eficientd a unui teren intravilan neconstruit;
« continuarea procesului de urbanizare intr-o manierd coerenti si controlata.

Prin efectele sale, investitia contribuie la consolidarea functiunii rezidentiale in zona
Ciba si la dezvoltarea armonioasd a municipiului Miercurea-Ciuc, in concordanti cu
directiile de dezvoltare stabilite prin documentatiile de urbanism aprobate.

7. BILANT TERITORIAL PROPUS

Cod_ZF Tip_ZF Cod_SZF Tip_SZF Avrie (mp) % din total

ZF06 Cai de comunicatie si transporturi Cer Cai de comunicatie rutierd 587.00 mp 9.07 %
Céi de comunicatie rutiers - rezerva de teren pentru

ZF06 Cai de comunicatie si transporturi Cer_r modernizarea si ldrgirea drumului 359.00 mp 5.55 %

ZF11 Zona locuinte si functiuni complementare|L1 Locuinte cu regim redus de inaltime 5176.00 mp 80.00 %

ZF14 Zona spatii verzi, sport si agrement Va Subzona verde cu rol de agrement 348.00 mp 5.38 %

Total 6470.00 mp | 100.00 %
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8. CONCLI

8. C JZ11

Terenul studiat, situat in intravilanul municipiului Miercurea-Ciuc, localitatea
componentd Ciba, este Incadrat prin planul urbanistic general in subzona UL1 —
zona de urbanizare destinatd locuintelor cu regim redus de iniltime, fiind
prevazut pentru dezvoltarea functiunii rezidentiale. In prezent, amplasamentul este
neconstruit si necesitd reglementare urbanisticd detaliatd in vederea valorificarii

potentialului sdu de dezvoltare.

(-

Documentatia de P.U.Z. propune organizarea coerentd a terenului prin parcelare,
realizarea infrastructurii rutiere necesare, asigurarea accesului la utilitati si stabilirea
conditiilor de construire pentru dezvoltarea unei zone de locuinte individuale.
Solutiile propuse sunt in concordanta cu prevederile P.U.G. si R.L.U. si se integreaza
armonios in contextul urban existent.

Prin implementarea documentatiei se asigura:
« valorificarea unui teren intravilan destinat dezvoltarii rezidentiale;
 extinderea si modernizarea infrastructurii locale;
« transferul terenurilor necesare circulatiilor si utilitdtilor in domeniul public;
 crearea unui cadru urbanistic coerent pentru dezvoltarea viitoare a zonei;

 protejarea elementelor de infrastructurd existente si integrarea zonelor verzi
in cadrul ansamblului propus.

Elaborarea planului urbanistic zonal este oportuni si necesard pentru reglementarea
unei zone de urbanizare prevazute prin P.U.G., in vederea realizarii unei dezvoltari
rezidentiale coerente si sustenabile. Documentatia creeaza cadrul legal si tehnic
pentru organizarea terenului, realizarea infrastructurii si integrarea investitiei in
structura urband a municipiului Miercurea-Ciuc.

Investitia contribuie la dezvoltarea fondului de locuinte, la completarea tesutului
urban existent si la valorificarea eficientd a terenurilor aflate in intravilan, in
concordantd cu directiile de dezvoltare stabilite prin documentatiile de urbanism

aprobate.
Avand in vedere cele prezentate, se apreciazd cd propunerea de reglementare

urbanisticd raspunde obiectivelor de dezvoltare ale zonei si respectd prevederile
legislatiei in vigoare privind amenajg#ga éegitariului si urbanismul.

Intocmit:
arh. LASZLO Beita

Sef proiect:
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