MEMORIU GENERAL

1. INTRODUCERE
1.1. Date de recunoastere a documentatiei

Denumire documentatie: Plan Urbanistic Zonal — Introducerea unor terenuri din extravilan in
intravilan in scopul realizarii unui parc industrial

Amplasament: Municipiul Miercurea-Ciuc, judetul Harghita — extravilan, zona nordicad a
municipiului

Numar proiect: 1978/2024
Faza proiectului: PUZ — plan urbanistic zonal
Beneficiarul documentatiei: Municipiul Miercurea-Ciuc

Elaboratorul documentatiei: S.C. ARHITECTURA S.R.L., Miercurea-Ciuc, str. Zold Péter
nr. 19, 530110, judetul Harghita.

Elaborator: arh. Albert Martin si arh. Laszl6 Beata

Situatia juridica a terenului: Terenurile studiate sunt inscrise in 100 de pozitii distincte in
cartea funciara, aflate Tn proprietatea Municipiului Miercurea-Ciuc, HARVIZ, Electrica si
ANIF. Majoritatea sunt neconstruite, cu functiune preponderent agricola (faneatd), si sunt
evidentiate in lista de mai jos:

Nr.crt | Nr. CF Beneficiar Suprafata(mp)
1 69023 | M-Ciuc - Drum 10386.00 mp
2 69044 | Harviz - M-Ciuc 1026.00 mp
3 69050 | M-Ciuc - TEREN PUZ 280664.00 mp
4 69051 | Harviz - M-Ciuc 968.00 mp
5 69056 | Harviz - M-Ciuc 1062.00 mp
6 69089 | Harviz - M-Ciuc 1007.00 mp
7 69090 | Harviz - M-Ciuc 958.00 mp
8 69091 | Harviz - M-Ciuc 249.00 mp
8 69173 | M-Ciuc - Drum 37.00 mp
9 69188 | Electrica 2.00 mp
10 69189 | Electrica 2.00 mp
11 69191 | Electrica 2.00 mp
12 69192 | Electrica 2.00 mp
13 69205 | Electrica 1.00 mp
14 69206 | Electrica 2.00 mp
15 69207 | Electrica 1.00 mp
16 69209 | Electrica 2.00 mp
17 69211 | Electrica 1.00 mp
18 69213 | Electrica 1.00 mp
19 69214 | Electrica 2.00 mp

20 69216 | Electrica 1.00 mp
21 69217 | Electrica 2.00 mp
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22 69232 | M-Ciuc - TEREN PUZ 85049.00 mp
23 69233 | M-Ciuc - TEREN PUZ 115677.00 mp
24 69242 | M-Ciuc - Drum 924.00 mp
25 69243 | M-Ciuc - TEREN PUZ 221909.00 mp
26 69244 | M-Ciuc - Drum 8902.00 mp
27 69270 | Electrica 1.00 mp
28 69272 | Electrica 1.00 mp

69294 | Electrica 2.00 mp
29 69297 | Electrica 3.00 mp
30 69300 | ANIF 7306.00 mp
31 69325 | ANIF 874.00 mp
32 69392 | M-Ciuc - Drum 1326.00 mp
33 69394 | M-Ciuc - TEREN PUZ 26191.00 mp
34 69416 | ANIF 894.00 mp
35 69419 | Harviz - M-Ciuc 1057.00 mp
36 69420 | Harviz - M-Ciuc 108.00 mp
37 69425 | M-Ciuc - TEREN PUZ 87987.00 mp
38 69428 | M-Ciuc - TEREN PUZ 53839.00 mp
39 69434 | ANIF 3037.00 mp
40 69446 | ANIF 2721.00 mp
41 69447 | ANIF 3438.00 mp
42 69448 | ANIF 797.00 mp
43 69466 | ANIF 1870.00 mp
44 69467 | ANIF 1078.00 mp
45 69468 | ANIF 1695.00 mp
46 69469 | ANIF 6122.00 mp
47 69470 | ANIF 2199.00 mp
48 69471 | ANIF 1466.00 mp
49 69472 | ANIF 1247.00 mp
50 69473 | ANIF 979.00 mp
51 69474 | ANIF 1147.00 mp
52 69475 | M-Ciuc 57293.00 mp
53 69485 | M-Ciuc - Drum 928.00 mp
54 69493 | Electrica 3.00 mp
55 69507 | Electrica 1.00 mp
56 69508 | Electrica 2.00 mp
57 69509 | Electrica 1.00 mp
58 69510 | Electrica 2.00 mp
59 69511 | Electrica 1.00 mp
60 69512 | Electrica 1.00 mp
61 69513 | Electrica 1.00 mp
62 69514 | Electrica 3.00 mp
63 69515 | Electrica 1.00 mp
64 69516 | Electrica 1.00 mp
65 69517 | Electrica 2.00 mp
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66 69518 | Electrica 1.00 mp
67 69519 | Electrica 1.00 mp
68 69521 | Electrica 1.00 mp
69 69522 | Electrica 1.00 mp
70 69523 | Electrica 2.00 mp
71 69524 | Electrica 1.00 mp
72 69525 | Electrica 1.00 mp
73 69526 | Electrica 1.00 mp
74 69527 | Electrica 2.00 mp
75 69528 | Electrica 1.00 mp
76 69529 | Electrica 1.00 mp
77 69530 | Electrica 1.00 mp
78 69531 | Electrica 1.00 mp
79 69532 | Electrica 6.00 mp
80 69533 | Electrica 6.00 mp
81 69536 | Electrica 2.00 mp
82 69537 | Electrica 2.00 mp
83 69538 | Electrica 2.00 mp
84 69539 | Electrica 2.00 mp
85 69540 | Electrica 1.00 mp
86 69541 | Electrica 3.00 mp
87 69542 | Electrica 2.00 mp
88 69543 | Electrica 2.00 mp
89 69544 | Electrica 2.00 mp
90 69545 | Electrica 2.00 mp
91 69564 | Electrica 1.00 mp
92 69565 | Electrica 2.00 mp
93 69566 | Electrica 1.00 mp
94 69567 | Electrica 1.00 mp
95 69568 | Electrica 2.00 mp
96 69569 | Electrica 1.00 mp
97 69570 | Electrica 1.00 mp
98 69571 | Electrica 6.00 mp
99 69572 | Electrica 6.00 mp
100 69573 | Electrica 6.00 mp
101 69585 | Electrica 2.00 mp
102 69586 | Electrica 2.00 mp
103 69587 | Electrica 2.00 mp
104 69588 | Electrica 2.00 mp
105 69589 | Electrica 2.00 mp
106 69590 | Electrica 2.00 mp
107 69593 | M-Ciuc - Drum 102.00 mp
108 69594 | M-Ciuc - Drum 223.00 mp

TOTAL 994875.00 mp
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Categoria de folosinta: Faneata, drum, canal, curti constructii teren liber — conform extraselor
CF.

Suprafata si pozitionarea in UAT: Suprafata totala a zonei studiate este de 994.875 mp (99,49
ha). Terenul se afld In extravilanul Municipiului Miercurea-Ciuc, In partea nordica a localitatii,
in imediata vecindtate a limitei administrative.

Pozitionare in raport cu ariile naturale protejate: Amplasamentul se afla in zona de
protectie a sitului Natura 2000 ROSPA0034 — Depresiunea si Muntii Ciucului, fard a intra
in limitele stricte ale ariei. Investitia propusa va respecta prevederile legale privind conservarea
habitatelor si va fi insotita de avizul autoritatilor competente pentru protectia mediului.

Acte si documente de fundamentare:

Extras de Carte Funciara pentru toate parcelele implicate

Certificat de Urbanism nr. 689/22.10.2024, emis de Primaria Miercurea-Ciuc

Aviz de oportunitate nr. 07/27.11.2024, emis de Primaria Miercurea-Ciuc

Studiu geotehnic nr. 5515/2024, elaborat de AZOLIB S.R.L. — Miercurea-Ciuc
Ridicare topograficd elaborate de I.I. Fodor E. Ferenc — Miercurea-Ciuc, avizatd de
OCPI Harghita

e Documentatii anterioare: PUG Miercurea-Ciuc aprobat prin HCL nr. 376/2018,
valabilitate prelungita prin HCL nr. 346/2022.

1.2. Descrierea investitiei

Investitia propusd constd in elaborarea unui Plan Urbanistic Zonal care sia reglementeze
introducerea in intravilan a unei suprafete de 994.875 mp, situatd in extravilanul municipiului
Miercurea-Ciuc, in vederea realizarii unui parc industrial cu functiuni economice, de
productie, depozitare si logistica.

Zona propusa pentru dezvoltare se afla in partea nordica a orasului, cu acces din strada Rét si
strada Harghita, pe un teren compact, preponderent liber de constructii, utilizat in prezent ca
faneata, canal, drum si curti constructii. Conform cartilor funciare si bilantului teritorial
existent, pe amplasament se regdsesc si constructii in suprafatia totala de 251 mp
(reprezentand aproximativ 0,03% din total), constructii industriale si edilitare, care urmeaza
a fi dezafectate sau integrate in noile reglementari, dupa caz.

Prin acest demers se urmareste:

o valorificarea unui teren neutilizat aflat in proprietate publica sau in administrarea unor
institutii ale statului (Municipiul Miercurea-Ciuc, ANIF, HARVIZ, Electrica);

e crearea unui cadru urbanistic coerent si predictibil pentru atragerea de investitii private;
e dezvoltarea infrastructurii tehnico-edilitare in zona de nord a municipiului;
o sustinerea dezvoltdrii economice locale prin atragerea de noi locuri de munca.
Parcul industrial va cuprinde:
o platforme industriale pentru constructii noi cu regim mic de 1néltime (P+E);
e cdi de acces si infrastructurd de transport intern;

e zone de spatii verzi plantate si perdele de protectie;
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e zona de gospodarie comunala;
o retele edilitare de apa, canal, gaze si electricitate;
e zond tehnologica specificd activitatilor de colectare, sortare, reciclare si logistica.

Documentatia de urbanism reglementeaza regimul juridic, economic si tehnic al terenului,
asigurand integrarea acestuia in intravilan si in reteaua urbana a municipiului.

Tinand cont de concluziile studiului geotehnic, In zona propusa existd straturi de turba, cu
caracteristici improprii pentru fundare directd. Aceste conditii impun solutii tehnice adecvate
pentru executia constructiilor, precum inlocuirea terenului slab prin perne de balast, stabilizarea
solului si sistematizarea verticala cu controlul apelor subterane.

In concluzie, investitia propusd este una strategicd pentru Municipiul Miercurea-Ciuc,
contribuind la extinderea functionala a orasului si dezvoltarea unei zone industriale sustenabile,
compatibild cu tendintele actuale de planificare teritoriala si protectie a mediului.

2. SITUATIA EXISTENTA

2.1. Evolutia zonei studiate

Zona analizata prin prezentul PUZ se afld in partea de nord a municipiului Miercurea-Ciuc,
intr-o zond periurband caracterizata de terenuri agricole (preponderent fineata), cai de acces
secundare, santuri de desecare si prezenta unor instalatii edilitare de tip tehnologic. In lipsa
unor investitii majore in ultimele decenii, zona nu a cunoscut un proces de urbanizare
semnificativ, fiind mentinuta in extravilan.

Terenul propus pentru reglementare se invecineaza cu teritoriul intravilan existent, aflat in
extindere lenta spre nord, si beneficiaza de accesibilitate rutiera prin strada Harghita si strada
Rét, strazi care fac legdtura cu zona industriala si platformele logistice existente din vestul
municipiului. In ultimii ani, dezvoltarea infrastructurii edilitare si existenta retelelor de
transport in apropiere au determinat interes crescut din partea autoritdtilor locale pentru
urbanizarea coerentd a acestui sector.

In trecut, zona a avut un caracter agricol, fiind utilizati pentru pasunat si finete. O parte din
terenuri sunt traversate de santuri de drenaj, in prezent colmatate sau partial nefunctionale,
dovada a unei amenajari hidrotehnice rudimentare, realizate in scop de desecare. Totodata, in
cadrul fondului funciar apar si parcele identificate cu destinatia "curti constructii”, precum si
mici constructii edilitare sau industriale.

Zona este astfel caracterizatad de o evolutie stagnanta din punct de vedere urban, cu potential
de transformare acceleratd prin reconversie functionald. Prezentul PUZ intervine ca o etapa
esentiala Tn acest proces de reactivare a unei zone urbane periferice prin functiuni economice
moderne si prin dotarea cu infrastructura necesara dezvoltarii industriale durabile.

2.2. Vecinatatile terenului

Terenul studiat prin documentatia de urbanism este amplasat in extravilanul Municipiului
Miercurea-Ciuc, in partea de nord a localitatii, intr-o zona cu utilizare agricola si tehnica, lipsita
de constructii semnificative.

Vecinatatile directe ale amplasamentului sunt urmatoarele:
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e la nord — terenuri libere de constructii in extravilanul Municipiului Miercurea-Ciuc;

e la sud — drum de camp existent si terenuri reglementate prin Plan Urbanistic Zonal
aprobat cu H.C.L. nr. 377/2024;

e la est — drum existent;

e la vest — terenuri libere de constructii in extravilanul Municipiului Miercurea-Ciuc si
traseul drumului de ocolire al municipiului Miercurea-Ciuc, aflat in curs de
elaborare.

Amplasamentul nu se invecineaza cu zone de locuire, ceea ce permite propunerea unei
functiuni industriale fara conflicte de utilizare a terenului sau riscuri de incompatibilitate
functionala.

Pozitionarea terenului intr-o zond periferica, neocupata de functiuni sensibile si conectata la
reteaua rutierd principald, oferd premise favorabile pentru dezvoltarea unei zone industriale
fara impact negativ asupra zonelor rezidentiale existente.

2.3. incadrare in P.U.G. si alte documentatii de urbanism

Conform Planului Urbanistic General al Municipiului Miercurea-Ciuc, aprobat prin H.C.L. nr.
376/2018 si cu valabilitate prelungitd prin H.C.L. nr. 346/2022, terenul studiat se afla in
extravilan, avand categoria de folosinta faneatd, drum, canal si curti constructii. Functiunea
urbanisticd actuald nu este reglementatd prin P.U.G., iar zona nu este inclusd in limitele
intravilanului, motiv pentru care este necesara elaborarea unei documentatii de tip P.U.Z.

La sud, zona se invecineaza cu terenuri reglementate prin Planul Urbanistic Zonal aprobat prin
H.C.L. nr. 377/2024, care stabileste functiuni de institutii si servicii. In aceasti zona este
propusd amenajarea unui teren de karting (gokart), ca parte a unui ansamblu de recreere si
servicii tehnologice specializate, ce contribuie la diversificarea functionald a nordului
municipiului.

Terenul studiat se afld, de asemenea, in proximitatea traseului drumului de ocolire al
municipiului Miercurea-Ciuc, aflat in curs de planificare, ceea ce ofera o perspectiva
strategicd asupra accesibilitatii viitorului parc industrial, cu conectivitate rapida la retelele de
transport nationale si regionale.

Prin prezentul P.U.Z. se propune:
e extinderea limitei intravilanului municipiului;

¢ introducerea in intravilan a terenurilor studiate in vederea realizarii unei zone
industriale;

o stabilirea reglementarilor urbanistice detaliate privind functiunea, indicatorii
urbanistici, accesele si echiparea edilitara;

o integrarea functionala a viitorului parc industrial in dezvoltarea coerentd a zonei de nord
a municipiului.

Documentatia de fatd se inscrie astfel intr-un proces etapizat de urbanizare a zonei
periurbane nordice a municipiului, prin functiuni complementare — economice, tehnologice
si de agrement — compatibile si reciproc sustinatoare.
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2.4. Elemente ale cadrului natural

Zona studiata este situatd in partea nordicd a Municipiului Miercurea-Ciuc, in cadrul
depresiunii intramontane a Ciucului de Mijloc, pe terasa de 12 metri a versantului drept al
raului Olt. Relieful este aproape plan, cu diferente de nivel nesemnificative, fapt ce
favorizeaza lucrarile de sistematizare si executie.

Sol si stratificatie

Conform studiului geotehnic nr. 5515/2024, terenul prezinta o stratificatie specificd zonelor
aluvionare joase, caracterizata prin:

e sol vegetal (0,3—0,6 m grosime);

e straturi de turba bruna, cu grosimi variabile intre 0,5 m si 1,5 m;

o argile prafoase sau nisipoase cu rezistenta slaba la fundare;

o strat de pietris la adancimi de 2,5-4,0 m, corespunzator unui material portant.

Straturile de turba si argile slabe nu sunt adecvate pentru fundare directd, necesitand solutii
tehnice de consolidare (ex. perne de balast, inlocuire material, epuismente).

Apa subterana

Nivelul apei freatice a fost interceptat in toate forajele, situdndu-se in intervalul 2,7 — 3,4 m,
cu apa sub presiune care poate urca local pana la 0,6 — 0,8 m de la suprafatd. Stratul de turba
este saturat frecvent, iar apele meteorice tind sa stagneze. Prezenta apei impune solutii speciale
de drenaj si epuismente temporare la executia lucrarilor.

Clima

Zona este caracterizatd de un climat continental de depresiune intramontania, cu
urmatoarele caracteristici:

e temperatura medie anualad: 4-6 °C;
e precipitatii anuale: aproximativ 540 mm, cu un maxim in iunie;

o inghet: 160-165 zile/an, cu addncimea maxima de inghet de 1,0-1,1 m (STAS 6054-
77).

Vanturile dominante sunt slabe (0-10% frecventd), cu o presiune de referintd de 0,6 kPa,
conform NP 082/2004.

Seism

Amplasamentul se incadreaza intr-o zona cu accelerarea seismica ag = 0,20 g, si perioada de
colt Tc = 0,7 s, conform Codului de proiectare seismica P100-1/2013.

Riscuri naturale

Conform studiului geotehnic si prevederilor Legii nr. 575/2001 privind Planul de amenajare a
teritoriului national — Sectiunea a V-a, zona are urmatorul profil de risc:

e Cutremure: risc moderat, zona seismica cu ag = 0,20 g;

o Inundatii: risc redus, terenul nu este afectat de inundatii semnificative, fiind la distanta
de raul Olt si prevazut cu santuri de desecare (unele colmatate);

e Aluneciri de teren: risc foarte redus, datoritd reliefului plan si lipsei pantelor
semnificative;
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e Incendii subterane: istoric de autoaprindere a turbei in perimetre din bazinul
Ciucului, inclusiv In proximitatea amplasamentului, din cauza scaderii nivelului freatic
si oxidarii stratului de turba. Este necesard monitorizarea si eventuale masuri preventive
(umectare, izolare focare)

2.5. Retele si echipamente edilitare existente

Terenul studiat nu este echipat 1n totalitate cu retele edilitare, insa se afla in apropierea unor
infrastructuri tehnico-edilitare majore, ceea ce permite extinderea si conectarea ulterioara a
retelelor la zona reglementata.

Alimentare cu apa rece

Terenul studiat nu este echipat In prezent cu retele edilitare de alimentare cu apa potabila.
Extinderea retelei centralizate de alimentare cu apa este posibild de la strada Harghita. La o
distantd de aproximativ 800 m, pe strada Harghita, se afla cea mai apropiata conducta de apa,
executatd din PEHD, cu diametrul de 219 mm si presiune nominald PN10 bar. Aceasta conducta
are capacitatea de a asigura debitele de calcul necesare pentru consum menajer, industrial si
pentru alimentarea cu apa in caz de incendiu a viitorilor consumatori din zona studiata.

Canalizare menajera

Terenul studiat nu dispune de retele edilitare de canalizare menajera.
Cel mai apropiat punct de racord pentru evacuarea apelor uzate menajere este localizat pe strada
Rét, la o distanta de aproximativ 500 m 1n directia strazii Harghita. Acesta poate prelua apele
menajere provenite de la viitorii utilizatori ai zonei.

Canalizare pluviala

In prezent, zona studiata nu este echipati cu o retea stradala/municipala de canalizare pluviala,
iar pe strada Rét nu existda un sistem de colectare a apelor pluviale.
Pe amplasament exista insd canale de desecare la suprafata, orientate pe directii multiple, cu
rol de drenaj gravitational al apelor de suprafatd si subterane. Aceste canale fac parte din
infrastructura hidrotehnica aferentd zonei joase si se vor pastra in totalitate, fiind supuse
lucrarilor de decolmatare.

Apele pluviale provenite de pe suprafetele carosabile (strazi, parcari) vor fi colectate printr-un
sistem subteran de canalizare, cu guri de scurgere, si vor fi evacuate prin pompare intr-un lac
artificial ce va fi amenajat in centrul de greutate al zonei studiate.

Inainte de deversarea in bazinul de retentie, apele pluviale colectate de pe suprafetele carosabile
vor fi trecute printr-un separator subteran de hidrocarburi, in vederea epurdrii preliminare.

Energie electrica

Pe amplasament se afld echipamente de distributie apartinind FDEE Electrica, identificate
in plansa de situatie existentd. Sunt prezente posturi si trasee de cabluri aeriene 20 kV si 110
kV, pentru care se propune mentinerea unor zone de protectie tehnologica.

Gaze naturale

In zona nu existi retea de distributie gaze naturale, insi traseele cele mai apropiate sunt in
zona sudicd a municipiului si pot fi extinse etapizat. Solutia tehnicd va fi stabilita prin avizele
furnizorului de utilitati si studii de specialitate.
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Telecomunicatii

Retelele de comunicatii nu sunt prezente pe amplasament, dar pot fi extinse pe baza cererii
investitorilor si in functie de solutiile de infrastructura stabilite prin PUZ.

Canal de desecare

Pe amplasament este prezent un canal de desecare aflat in administrarea ANIF, care
traverseaza perimetrul PUZ pe directii multiple, segmentand terenul. Acesta are rol de drenaj
gravitational pentru apele de suprafata si subterane, fiind parte integrantd a infrastructurii
hidrotehnice de zona joasd. Se pastreaza cu regim de protectie si acces tehnologic, fara a fi
considerat zona verde urbana.

2.6. Circulatia si accesibilitatea

Zona studiata beneficiaza de o accesibilitate rutiera favorabila, fiind situata intre doua artere
existente: strada Harghita si strada Rét, care asigura legatura cu sudul municipiului si cu
zona industriala activa. In prezent, accesul pe teren se face prin drumuri de cAmp sau drumuri
tehnologice neamenajate, utilizate preponderent pentru exploatarea agricola a terenurilor.

Documentatia de urbanism propune realizarea unei retele de circulatie interioara
dimensionata pentru trafic greu, care va asigura:

e conectarea functionald intre zonele platformei industriale;

e legdtura cu trama stradala urbana existenta;

e asigurarea accesului pentru utilitati si interventii de urgenta.
Se propun urmatoarele tipuri de cdi de comunicatie:

e drumuri de incinti cu profil carosabil de 7,00 — 9,00 m, adaptate pentru transport
industrial;

o trotuare si piste de biciclete pe principalele trasee de acces;

e zone de protectie fatd de drumurile tehnologice si traseul drumului de ocolire al
municipiului, aflat in curs de planificare.

La vestul amplasamentului este rezervatd o zond de protectie de S0 m pentru drumul de
ocolire al Municipiului Miercurea-Ciuc, proiect aflat in faza de documentatie, care va deservi
in perspectiva si zona industriala propusa.

Toate accesele vor fi realizate conform legislatiei privind siguranta rutierd, avand in vedere
tipul de trafic specific zonei industriale si necesitatea integrarii in reteaua de transport locala si
judeteana (E578, DN12).

2.7. Ocuparea terenurilor, regimuri ale proprietatii si ale constructiilor existente

Terenul studiat are o suprafatd totald de 994.875 mp. Din punct de vedere al ocuparii fizice si
functionale, terenul este preponderent liber de constructii, cu utilizari agricole sau tehnico-
edilitare.
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Bilant teritorial existent:

Suprafete, functiuni Suprafata (mp) % din total
Suprafata teren conform C.F. 994875,00 mp 100,00 %
Canal ANIF 36870,00 mp 3,71 %
Drum 22828,00 mp 2,29 %
Constructii 251,00 mp 0,03 %
Teren liber 934926,00 mp 93,97 %
P.O.T. GLOBAL (SC/Sterenx100) 0,00 %
C.U.T. GLOBAL (SC/Steren) 0,00

Constructiile existente sunt putine la numar, cu caracter tehnico-edilitar sau industrial, si sunt
localizate in general pe parcele apartindnd unor institutii (Electrica, HARVIZ, ANIF). Regimul
de inaltime este parter (P), iar starea lor tehnica este in general precara.

Majoritatea constructiilor existente urmeaza a fi:

o pastrate si integrate, in masura in care se dovedesc compatibile cu noile reglementari
functionale.

Din punct de vedere al regimului juridic:

o terenurile se afla in proprietatea publica a Municipiului Miercurea-Ciuc, dar si in
administrarea unor institutii de utilitate publica (Electrica, ANIF, HARVIZ);

e situatia juridica este clarificata, cu identificarea tuturor parcelelor implicate in lista
anexatd la documentatie si in plansa de situatie existenta.

In prezent, terenul nu este ocupat in mod urban, avind POT = 0% si CUT = 0. Prin prezenta
documentatie se propune stabilirea de indicatori urbanistici si reglementari specifice pentru
o zona industriala planificata, cu caracter durabil si adaptata cerintelor economice actuale.

2.8. Probleme de mediu si riscuri naturale

Amplasamentul studiat se afla in zona de influenta a ariei naturale protejate Natura 2000
— ROSPA0034 Depresiunea si Muntii Ciucului, zona de protectie avifaunistica desemnata
conform Directivei 2009/147/CE privind conservarea pasarilor salbatice. Aceasta proximitate
implica respectarea prevederilor legale privind evaluarea impactului asupra mediului si a
biodiversitatii, precum si necesitatea obtinerii unui punct de vedere de la Agentia pentru
Protectia Mediului, in etapa de reglementare a investitiei.

Zona studiatd nu este afectatd in mod direct de surse majore de poluare sau de activitati cu
impact semnificativ asupra mediului. Cu toate acestea, terenul prezinta o serie de particularitéti
care necesita masuri de protectie si preventie in contextul dezvoltarii industriale propuse.

Probleme de mediu identificate:

e Prezenta stratului de turba in grosimi variabile (0,5 — 1,5 m), cu un continut organic
ridicat (~85%) si o capacitate mare de retinere a apei, ceea ce impune precautii in
executia lucrdrilor pentru a evita contaminarea sau degradarea solului si a apelor
subterane.
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e Santuri de desecare colmatate, cu rol in drenajul natural al zonei, aflate in stare de
nefunctionare partiald. Acestea trebuie reabilitate sau inlocuite printr-un sistem coerent
de gestionare a apelor pluviale si de protectie a stratului freatic.

e Necesitatea unor masuri de sistematizare verticala si impermeabilizare controlata,
pentru a preveni infiltrarea apelor uzate sau contaminarea panzei freatice in cazul unor

vy .

Toate masurile de interventie vor respecta legislatia In vigoare privind protectia mediului si vor
face obiectul evaludrii de impact in etapele ulterioare de autorizare.

Riscuri naturale

Conform studiului geotehnic si reglementarilor P.A.T.N. — Sectiunea a V-a (Legea nr.
575/2001), zona se incadreaza in urmatorul profil de risc natural:

e Cutremure: zona cu risc seismic moderat, accelerare seismica ag = 0,20 g si Tc = 0,7
s (conform P100-1/2013); lucrérile de constructii vor respecta normele seismice in
vigoare;

o Inundatii: risc scazut, zona nu este expusa in mod direct la inundatii, datoritd distantei
fata de raul Olt si pozitiei relativ ridicate fatd de cotele de viitura. Totusi, acumularile
temporare de apa in stratul de turbad necesita un sistem de drenaj eficient;

e Aluneciri de teren: risc foarte redus, relieful este plan, fard pante semnificative sau
instabilitate geologica;

e Autoaprinderea turbei: fenomen semnalat in perimetre apropiate din bazinul
Ciucului, 1n special 1n perioade de secetd si oxidare prelungitd a turbei, cu istoric
documentat In zone precum Siculeni sau Madaras. Se recomandd monitorizarea
umiditatii si izolarea eventualelor focare in cazul aparitiei unor astfel de fenomene.

2.9. Obtiunile populatiei

Documentatia se afld in faza de elaborare si va parcurge procedura de informare si consultare
a publicului, conform Ordinului MDRT nr. 2701/2010, publicat in Monitorul Oficial nr.
47/19.01.2011. Aceastd etapa este esentialda pentru integrarea punctelor de vedere ale celor
direct afectati de reglementarile propuse.

Dupa finalizarea documentatiei, procedura va fi declansatd in conformitate cu reglementarile
legale si va include:

o afisarea publicA a anuntului privind elaborarea P.U.Z. in loc vizibil pe
amplasament;

o identificarea si notificarea proprietarilor ale caror imobile sunt direct afectate de
propunerti;

o colectarea si analizarea observatiilor transmise de public, cu rdspunsuri motivate;

o informarea in scris a celor care au transmis opinii, in legiturd cu modul in care au
fost tratate observatiile.

In etapa de aprobare a documentatiei, consultarea publicului va fi realizatd in conformitate si
cu:

e Legea nr. 52/2003 privind transparenta decizionala in administratia publica;
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Legea nr. 544/2001 privind liberul acces la informatiile de interes public.

3. PROPUNERI DE DEZVOLTARE URBANISTICA

3.1. Concluzii ale studiilor de fundamentare

Elaborarea prezentului Plan Urbanistic Zonal are la baza urmatoarele studii si documente
tehnice de fundamentare:

Ridicare topografica, intocmita de I.I. Fodor E. Ferenc, avizata de OCPI Harghita;
Studiu geotehnic nr. 5515/2024, intocmit de S.C. AZOLIB S.R.L.;
Extras de carte funciara pentru toate parcelele implicate;

Planul Urbanistic General al municipiului Miercurea-Ciuc, aprobat prin HCL nr.
376/2018 si prelungit prin HCL nr. 346/2022;

PUZ aprobat in vecinatate, prin HCL nr. 377/2024 (institutii si servicii — teren gokart);
Certificat de urbanism nr. 689/2024 si aviz de oportunitate nr. 07/27.11.2024.

Pe baza acestor studii, se pot formula urmatoarele concluzii esentiale privind fezabilitatea
investitiei:

Terenul este compact, cu regim juridic clarificat, fara sarcini sau conflicte de
proprietate, si se afla in extravilanul municipiului, dar in imediata vecinatate a
intravilanului existent.

Conditiile geotehnice sunt atipice pentru o zona industriala (prezenta turbei si a
nivelului ridicat al apei freatice), dar permit realizarea constructiilor in conditii de
sigurantd prin aplicarea unor masuri tehnice adecvate: perne de balast, drenaj,
stabilizare sol.

Amplasamentul este favorabil urbanizarii, datoritd pozitionarii intre doud artere
existente (str. Rét si str. Harghita), si prin proximitatea fatd de drumul de ocolire
planificat.

Zona nu este afectatd de riscuri naturale majore, iar riscurile identificate pot fi
gestionate tehnic (autoaprinderea turbei, stagnarea apelor pluviale).

Vecinatitile sunt compatibile functional, iar PUZ-ul propus este in continuitate cu o
zona destinatd deja institutiilor si serviciilor.

Infrastructura tehnico-edilitara exista partial in zona, cu posibilitatea de extindere
facila a retelelor.

In concluzie, terenul propus pentru reglementare ofera conditii favorabile pentru dezvoltarea
unei zone industriale coerente, sustenabile si functional integrate in teritoriul urban.

3.2. Obiectivele P.U.Z.-ului

Obiectivul principal al prezentului Plan Urbanistic Zonal este introducerea in intravilan a
unei suprafete de 994.875 mp, situatd in extravilanul municipiului Miercurea-Ciuc, in scopul
realizarii unei zone industriale destinate activitatilor de productie, depozitare si logistica.

Prin reglementarile propuse, documentatia urmareste:
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e Modificarea limitei intravilanului municipiului, prin includerea unei suprafete
semnificative de teren cu potential economic;

e Stabilirea unei zone functionale industriale, compatibile cu vecinatdtile si cu
documentatiile urbanistice aprobate in zona;

e Crearea unei structuri teritoriale coerente, prin delimitarea clara a platformelor
industriale, drumurilor, spatiilor verzi si zonelor de protectie;

e Asigurarea conectivitatii cu infrastructura rutiera existentd si cu drumul de ocolire
aflat in curs de planificare;

o Racordarea la retele edilitare existente sau extinse, in conditii de eficienta tehnica si
economica;

e Reglementarea indicatorilor urbanistici specifici (POT, CUT, regim de Inéltime,
retrageri minime), in vederea unei dezvoltari functionale si echilibrate;

e Crearea de premise pentru atragerea investitiilor private, cu impact pozitiv asupra
pietei muncii si a dezvoltarii economice locale.

Documentatia PUZ are si rolul de a garanta un control urbanistic asupra unei suprafete
vaste de teren public si de interes strategic, evitand dezvoltarea necontrolata si asigurand
integrarea durabild a zonei 1n structura urbana a municipiului.

3.3. Zonificarea teritoriului — reglementari, bilant teritorial, indicatori urbanistici

Planul Urbanistic Zonal propune organizarea unei suprafete totale de 994.875 mp in mai multe
zone functionale, destinate activitatilor economice, infrastructurii edilitare si spatiilor verzi, in
acord cu cerintele de dezvoltare durabila si principiile unei urbanizari echilibrate.

Bilant teritorial propus:

Suprafete, functiuni Suprafata (mp) % din total
Suprafata teren conform C.F. 994875.00 mp 100.00 %
ZF12 - Unitati industriale si de depozitare 974518.00 mp 97.96 %
SZF12_.01 - Zona industriala si de 606659.00 mp 6098 %
depozitare

SZF12.0? - Zona de gospodarie 12374.00 mp 124 %
comunala

i§i|:12.03 - Canal de desecare - canal 36870.00 mp 371 %
SZF12._04 - Spatii verzi si zone de 298173.00 mp 2997 %
protectie

SZF12.05 - Bazin de retentie 20442.00 mp 206 %
ZF06 - Cai de comunicatie si transport 20357.00 mp 204 %
P.O.T. MAX (SC/Sterenx100) 50.00 %
C.U.T. MAX (SC/Steren) 1.00

Zonele functionale sunt delimitate clar in plansa U-03 — Reglementari urbanistice si se bazeaza
pe o utilizare rationald a terenului in raport cu retelele edilitare si vecindtdtile existente sau
planificate.
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Indicatori urbanistici propusi pentru zona SZF12.01 — zona industriala si de depozitare:
e Procent de ocupare a terenului (POT): max. 50%
e Coeficient de utilizare a terenului (CUT): max. 1,00

e Regim de iniltime: P+3E (indltime maxima, masurata la cornisa superioara, in punctul
cel mai inalt Hmax = 20,00 m; Tndltime maxima, masurata la coama acoperisului, n
punctul cel mai inalt Hmax = 24,00 m)

e Spatii verzi: min. 20% din suprafata parcelei construibile
Reglementari generale privind amplasarea constructiilor:

e Retragere minima fatd de limitele laterale si posterioare: clddirile se vor retrage la o
distanta cel putin egald cu jumatate din Tndltimea lor (masurata la cornisa sau atic), dar
nu mai putin de 5,00 m.

o Retragere fata de aliniamentul stradal: min. 10,00 m.

e Amplasarea cladirilor unele fatd de altele pe acelasi parceld: distanta minima dintre
doua cladiri aflate pe acelasi parcela va fi egald cu jumatatea din inaltimea cladirii mai
inalte, masuratd la cornisa superioara sau la atic, in punctul cel mai inalt, dar nu mai
putin de 5 m.

o Asigurarea accesului autospecialelor de interventie conform P118/3-2015: gabarit liber
de 4,00 m latime si 4,50 m inaltime.

Alte prevederi:

o Se instituie zone de protectie fatd de drumurile publice, canalul ANIF si retelele de
inalta tensiune (110 kV), conform legislatiei in vigoare;

« Inzona SZF12.04 se vor amenaja spatii verzi plantate, perdele de protectie si accente
peisagistice;

e Zona ZF06 este dedicatd infrastructurii de circulatie interioara, cu posibilitatea
etapizarii executiei in functie de ritmul de ocupare.

3.4. Circulatii si accese propuse

Amplasamentul reglementat prin prezentul Plan Urbanistic Zonal beneficiaza de o pozitionare

.....

strada Harghita si strada Rét — care asigurd conexiunea cu restul municipiului si cu zona
industriala activa din vestul orasului.

Acces rutier principal:

e Se propune un acces rutier principal din strada Rét, in zona sudica a
amplasamentului, care va deservi intreaga zona industriala si va permite manevrarea
autovehiculelor grele. Acest acces va fi configurat pentru trafic intens si va constitui
poarta principala a parcului industrial.

Retea rutiera interna:

e Se propune o retea de drumuri secundare ierarhizatd in functie de trafic si
importantd, care va asigura accesibilitatea completa a tuturor parcelelor din cadrul
zonei industriale;
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e Trama stradald este dimensionatd pentru circulatie mixta (autovehicule grele, transport
tehnologic, biciclete si pietoni) si este corelatd cu reteaua de drumuri publice existente
sl viitoare;

e Prin ierarhizarea clard a drumurilor (principal, secundar, de incintd), se faciliteaza o
dezvoltare etapizata si functionala a zonei industriale, cu circuite eficiente si flexibile.

Drumul principal propus:
e 4 benzi de circulatie (2 pe sens) — 14,00 m latime carosabila;
e Spatii verzi laterale: 2 x 3,00 m;
o Pista de bicicleta bidirectionala (partea esticd): 2,50 m;
o Trotuar pietonal (partea vestica): 1,50 m;
Latime totala profil strada principala: 24,00 m.
Drumuri secundare:
e Drumurile secundare vor avea un profil minim de 13,00 m, compus din:
o Carosabil (2 benzi): 7,00 m;
o Piste de biciclete: 1,50 m pe fiecare parte;
o Trotuare pietonale: 1,50 m pe fiecare parte.

Aceste drumuri vor asigura mobilitate multimodala si posibilitatea de dezvoltare etapizata a
zonel.

Rezerva pentru infrastructura majora:

e Drumul de ocolire al municipiului Miercurea-Ciuc, aflat in curs de planificare, trece
adiacent zonei studiate, pe latura nord-vestica;

e In acest context, se propune mentinerea unei zone de protectie de 50 m, conform
reglementdrilor specifice acestui tip de infrastructura;

e Zonade protectie se situeaza in afara perimetrului reglementat prin prezentul PUZ,
dar influenteaza modul de organizare a circulatiei si al utilizarilor functionale propuse;

e Aceasta distantare asigura compatibilitatea functionala intre infrastructura rutiera
de nivel regional si platforma industriala propusa.

Conditii tehnice si de siguranta:

o Toate drumurile vor respecta normele privind accesul autospecialelor conform P118/3—
2015 (gabarit minim: 4,00 m latime si 4,50 m naltime libere);

e La capatul drumului principal este propus un sens giratoriu, care va permite
manevrarea autovehiculelor grele si va asigura un punct de intoarcere eficient, evitand
fundaturile;

o Profilurile vor integra zone tehnice pentru amplasarea retelelor edilitare subterane;

e Se va asigura accesibilitatea completa a tuturor parcelelor, printr-o retea stradala
ierarhizata, dimensionata corespunzator pentru transport industrial.
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3.5. Trasee si retele edilitare propuse

Pentru asigurarea functiondrii corespunzatoare a zonei industriale propuse prin prezentul Plan
Urbanistic Zonal, se vor realiza si extinde toate retelele tehnico-edilitare necesare. Solutiile
propuse urmaresc eficienta racordarii la infrastructura existentd a municipiului si crearea unei
structuri edilitare scalabile, adaptabile dezvoltarii etapizate.

Alimentare cu apa rece:

Terenul studiat nu este echipat cu retele edilitare de alimentare cu apa.
Reteaua municipala centralizatd de alimentare cu apa va fi extinsd din strada Harghita, pe o
distantd de aproximativ 800 m, panad la limita zonei studiate. Pe strada Harghita exista cea mai
apropiatd conducta stradala de apa, realizatd din PEHD, cu diametrul D = 219 mm si PN 10
bar, capabild sa asigure debitele de calcul necesare pentru consum menajer, industrial si pentru
stingerea incendiilor.

Extinderea retelei de apa se va realiza printr-o conducta stradala proiectatd din PEHD D =219
mm, PN 10 bar, amplasati subteran la marginea strizii Rét. In punctul de racordare la conducta
existentd se va monta un robinet de 1Inchidere intr-un camin de vizitare.
Alimentarea cu apa rece a intregii zone se va face prin aceasta conducta de distributie amplasata
la marginea drumului principal de acces.

Pe intreaga lungime a conductei stradale se vor monta hidranti supraterani DN100 mm (tip 1A
si 2B), amplasati la intervale de maxim 100 m, pentru asigurarea protectiei la incendiu.
Bransamentele individuale pentru fiecare obiectiv industrial vor fi realizate din conducta de
distributie extinsa, pozitiile si dimensiunile acestora urmand a fi stabilite in functie de necesarul
fiecarui consumator.

Contorizarea consumului de apa se va face individual, la limita de proprietate, prin apometre
omologate, echipate cu sisteme de citire la distanta (prin unde radio), separat pentru consum
menajer, industrial si/sau pentru stingerea incendiilor..

Canalizare menajera:
Terenul nu dispune de retele de canalizare menajera.

Cel mai apropiat punct de preluare a apelor uzate se afld pe strada Rét, la aproximativ 500 m,
in directia strazii Harghita.

Colectarea apelor menajere din zona studiata se va face gravitational, prin conducte din PVC-
KG D =315 mm, amplasate de-a lungul strazilor de acces. Pe traseu se vor intercala cimine de
vizitare din tuburi de beton Dint. = 1,0 m, la intervale de maximum 50 m, acoperite cu rame si
capace rabatabile, carosabile, clasa de sarcina D400. Caminele se vor executa conform STAS
2448-82, din elemente prefabricate cu imbindri etansate cu garnituri de cauciuc.

Evacuarea apelor uzate se va realiza prin racorduri individuale din PVC-KG D = 200 mm, cu
pantd de scurgere 1 = 0,008, fiecare cu cate un camin de racord la limita de proprietate.

In interiorul fiecarei unitati industriale, apele uzate menajere si cele rezultate din procesele
industriale se vor colecta separat. Inainte de descarcarea in reteaua stradald, acestea vor fi
supuse unor procese de preepurare, in functie de natura activitatii desfasurate.

Datoritd conditiilor de teren, evacuarea finald a apelor menajere catre canalizarea existenta de
pe strada Rét se va face printr-o statie de pompare subterana, care va descarca intr-o conducta
de refulare PEHD D = 110 mm, PN 10 bar.
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Statia de pompare va fi realizata din tuburi de beton Dint. = 2,40-2,50 m, H = 4 m, si va fi
echipatd cu doud electropompe submersibile cu tocdtor (activd + rezervd), prevazute cu
nivostate, supape de sens, robinete, tablou electric si automatizare. Se va monta gritar de
protectie din inox pe canalul de admisie, cu intretinere periodica. Sistemul va putea functiona
si cu sursa electricd externa (generator).

Ape pluviale:

Zona nu este echipatd cu retea publica de canalizare pluviala, iar strada Rét nu dispune de un
astfel de sistem.

Pe amplasament existad canale de desecare de suprafata, cu rol de drenaj gravitational al apelor
de suprafata si subterane, parte a infrastructurii hidrotehnice a zonei joase. Acestea se vor pastra
integral si decolmata.

Apele pluviale de pe suprafetele carosabile (strazi, parcari) vor fi colectate printr-un sistem
subteran format din guri de scurgere, cdmine si conducte din PVC-KG D =500 mm, cu scurgere
gravitationala. Pe traseu se vor amplasa camine de vizitare din beton Dint. = 1 m, la 50 m, cu
capace D400.

Inainte de deversare, apele vor fi trecute printr-un separator de hidrocarburi alcatuit din:
e zona de sedimentare (decantor/deznisipator),
e zona de separare uleiuri,
e filtru coalescent si
e bypass pentru debite mari.

Daca se utilizeaza separatoare din material plastic, acestea vor fi betonate integral exterior,
din cauza nivelului ridicat al apelor freatice.

Evacuarea apei tratate se va face intr-un lac artificial amenajat in centrul de greutate al
zonei.

O statie subterand de pompare pentru ape pluviale, din beton armat hidroizolant, va asigura
evacuarea catre lac. Aceasta va avea pereti si pardoseald tratate cu 3 straturi de bitum
(interior/exterior), cu spatiu de sedimentare separat printr-un prag din beton H =30 cm.

Va fi echipata cu doua electropompe submersibile (activa + rezerva), cu racorduri SIC-SIC,
tablou electric, functionare automata alternantd, in functie de nivelul apei. Se recomanda
alimentare de rezerva prin generator electric.

Gurile de scurgere vor fi amplasate la 50 m in rigolele stradale, prevazute cu cos de
aluviuni, sifon si capace din fonta cu balamale. Racordurile vor fi realizate din PVC-KG D
=200 mm, SN8, cu panta i = 0,006.

Evacuarea apelor pluviale de la obiectivele industriale se va face prin conducte PVC-KG
D =200 mm, i = 0,008, cu camine de racord la limita de proprietate.

Energie electrica:

« In zona sunt prezente trasee de medie si inaltd tensiune (20 kV si 110 kV), apartinand
FDEE Electrica;

e Alimentarea cu energie electrica a sitului industrial se realizeaza printr-un post de
transformare compact, echipat cu trei transformatoare de 20/0,4 kV, fiecare cu o putere
de 1000 kVA.
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e Acest post de transformare este racordat la reteaua de medie tensiune existentd (LEA
20 kV Harghita 1), prin intermediul stalpilor de 20 kV existenti in zona.

e Din postul de transformare PT1, cu puterea de 1000 kVA, va fi alimentata si statia de
pompare pentru apa de incendiu, care necesitd o putere instalatd de aproximativ 100
kW;

o Retelele electrice se vor amplasa subteran, in coridoarele tehnice prevazute in profilul
stradal.

e Cele trei posturi de transformare vor fi amplasate si executate etapizat, in functie de
necesitati si de ritmul de dezvoltare a zonei.

Gaze naturale:
o In prezent, reteaua de gaze naturale nu este disponibila direct pe amplasament;

e Se va asigura posibilitatea extinderii acesteia din zona urbana sudica, in functie de
cererea potentialilor investitori si pe baza avizelor tehnice ale distribuitorului autorizat.

Telecomunicatii:

e Retelele de comunicatii electronice vor fi dezvoltate pe baza solicitarilor individuale
ale beneficiarilor din zona;

e Se vor prevedea tubulaturi dedicate in zona tehnicd a drumurilor pentru fibre optice
si retele IT&C.

Dispunerea retelelor:

o Toate retelele vor fi amplasate subteran, in zona de utilitati publice din profilul
drumurilor (ZF06), cu protectie mecanica si acces la intretinere;

e Se vor respecta distantele minime intre retele conform normelor tehnice in vigoare.

Aceastd infrastructura va fi dimensionata pentru a permite functionarea la parametri industriali
si se va realiza etapizat, in functie de ritmul de ocupare al platformei.

3.6. Spatii verzi si zone de protectie

Prezentul Plan Urbanistic Zonal prevede o retea coerenta de spatii verzi si zone de protectie
care contribuie la integrarea peisagisticd a zonei industriale, la ameliorarea microclimatului si
la reducerea impactului asupra vecinatdtilor si infrastructurii tehnice.

Conform bilantului teritorial propus, suprafata totala destinata zonelor verzi este de 298.173
mp, reprezentand 29,97% din suprafata reglementatd (994.875 mp). Aceasta suprafatd include
spatii verzi plantate, perdele de protectie, zone tampon si aliniamente verzi, dar nu include
canalul de desecare aflat n administrarea ANIF.

Caracteristici si functiuni:

o Perdele de protectie amplasate de-a lungul drumurilor principale si in vecindtatea
infrastructurilor majore;

e Zone tampon intre platformele industriale si retelele edilitare (inclusiv canalul ANIF
si traseele electrice);

o Spatii verzi amenajate in incinte (min. 20% in cadrul fiecirei parcele construibile),
cu rol de filtrare a poluantilor, umbrire, control climatic si estetic
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e Aliniamente verzi de-a lungul arterelor de circulatie, cu vegetatie joasa si arbori.

Se vor utiliza specii locale rezistente, precum arbori cu coronament inalt, arbusti decorativi si
gazon peren. In functie de necesitate, pot fi previzute sisteme de irigare, delimitari vegetale
si facilitati de Intretinere.

Reteaua de canale de desecare:

Pe amplasament existd o retea de canale de desecare aflata In administrarea Agentiei Nationale
de fmbunititiri Funciare (ANIF), care traverseazi perimetrul PUZ pe directii multiple,
segmentand terenul.
Aceasta retea are un rol functional esential de desecare si drenaj gravitational pentru apele de
suprafatd si subterane, fiind parte integrantd a infrastructurii hidrotehnice specifice zonelor
joase.

Canalele se vor pastra cu regim de protectie tehnologica, fiind accesibile pentru intretinere,
dar nu sunt considerate zone verzi urbane.

Avand 1n vedere ca terenul studiat contine in stratificatie straturi de turba, care in conditii de
secetd pot deveni inflamabile, se propune utilizarea retelei de canale de desecare si in scop
preventiv, ca sursa de alimentare cu apa pentru mentinerea umiditatii in stratul de turba.

Masuri propuse pentru valorificarea si protejarea acestei infrastructuri hidrotehnice:
o Decolmatarea canalelor existente pentru refacerea capacitatii de drenaj;

o Refacerea podetelor deteriorate si realizarea de podete noi la intersectiile dintre
drumuri si canale;

e Realizarea unui sistem de stavilare pe canale, cu rol de reglare a nivelului apei
pluviale, astfel incat acesta sa fie mentinut cel putin la nivelul inferior al stratului de
turba;

e Amenajarea unui lac de acumulare in partea cea mai amonte a zonei studiate.
Lacul va avea peretii si fundul impermeabilizat pentru a preveni infiltrarea apei
acumulate. Acesta va servi ca rezerva de apa in perioadele secetoase, asigurand:

o alimentarea controlata a canalelor de desecare;

o mentinerea stratului de turbd intr-o stare umedd, diminudnd riscul de
autoaprindere;

o alte utilizari nepotabile ale apei (tehnologice, ecologice etc.).

3.7. Masuri de protectie a mediului

Amplasamentul reglementat prin prezentul Plan Urbanistic Zonal se afla in interiorul sitului
Natura 2000 ROSPA0034 — Depresiunea si Muntii Ciucului, desemnat ca arie de protectie
speciala avifaunisticd in baza Directivei 2009/147/CE si a legislatiei nationale (HG nr.
971/2011).

Aceastd localizare impune respectarea unui set de masuri suplimentare de protectie a mediului,
care vizeaza atit pastrarea integritatii habitatelor naturale si a speciilor de interes comunitar,
cat si evitarea fragmentarii ecologice si a poludrii.
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Masuri propuse prin PUZ:

e Amenajarea spatiilor verzi (29,35% din totalul amplasamentului), cu functii de
ecranare, filtrare si absorbtie a poluantilor (praf, zgomot, noxe);

o Evitarea interventiilor in zonele umede existente si in apropierea canalului de
desecare, care functioneaza ca habitat de tranzit pentru speciile avifaunistice;

e Realizarea unei retele de canalizare menajera separative, conectatd la reteaua
publica, cu eliminarea riscului de descarcare accidentala in sol;

e Colectarea controlata a apelor pluviale, cu prevederea de rigole, guri de scurgere,
camine de decantare si eventuale zone de retentie ecologica;

o Interzicerea eliminarii deseurilor pe amplasament si obligativitatea colectarii
selective, inclusiv a deseurilor rezultate in timpul executiei;

o Limitarea zgomotului industrial prin amplasarea spatiilor tehnice in zonele interioare
ale parcelelor si prin interpunerea de zone verzi tampon;

o Controlul emisiilor de praf si noxe in faza de constructie, prin udare, balastare si
imprejmuire temporara.

Obligatii suplimentare:

o Intrucat amplasamentul se afld in interiorul unui sit Natura 2000, orice dezvoltare
ulterioard va necesita evaluarea adecvata a impactului asupra obiectivelor de
conservare, conform OUG nr. 57/2007 si Ordinului MMAP nr. 19/2010;

e Proiectele de investitii care se vor derula pe platformele industriale vor trebui sa obtina
avizul Agentiei pentru Protectia Mediului, in baza unei evaludri specifice de mediu
(EIM sau EIA), in functie de natura si amploarea activitatii,

e Se recomanda implicarea custodelui sau administratorului sitului, daca este
desemnat, in etapa de autorizare a constructiilor.

Aceastd abordare asigurd un echilibru intre dezvoltarea economicd propusd si conservarea
biodiversitatii locale, in spiritul compatibilitatii cu statutul ariei naturale protejate.

3.8. Etapizarea realizarii investitiei

Avand in vedere dimensiunea amplasamentului, complexitatea retelelor de utilitati si natura
functionala a platformei industriale, realizarea investitiei se va desfasura in mai multe etape
succesive, corelate cu cererea economica si cu gradul de ocupare al terenurilor.

Etapa I — lucrari de baza si infrastructura generala:

>

Delimitarea fizica a perimetrului si realizarea organizarii de santier;

Executia drumului principal cu toate straturile si infrastructura edilitara aferenta;

Trasarea si amenajarea zonei verzi de protectie de 50 m de-a lungul drumului de ocolire;

Inceperea lucrarilor pentru retelele magistrale de alimentare cu api, canalizare menajera

si pluviala, energie electrica, iluminat public;

e [Executarea bazinului de retentie pentru colectarea si gestionarea apelor pluviale,
inclusiv separatorul de hidrocarburi aferent;

¢ Amenajarea canalului de desecare si a zonelor adiacente cu regim de protectie;
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e Amplasarea primului post de transformare (PT1 — 1000 kVA) necesar pentru
consumatorii initiali, inclusiv statia de pompare pentru apa de incendiu.

Etapa II — extinderea retelei stradale si utilitare:

Realizarea retelei de drumuri secundare si de incintd, in functie de gradul de ocupare;
Etapizarea extinderii retelelor tehnico-edilitare, in functie de solicitarile de racordare;
Amenajarea spatiilor verzi de incintd si a celor de-a lungul arterelor secundare;
Posibila amplasare de facilititi comune (zond de gospodarie, platforme de colectare
deseuri, spatii tehnice etc.);

Montarea celui de-al doilea post de transformare (PT2), in zonele cu densitate crescuta
a consumului electric.

Posturile de transformare pot fi realizate modular, in functie de solicitarile de racordare
ale investitorilor si de solutiile tehnice avizate de catre FDEE Electrica.

Etapa III — dezvoltarea constructiilor industriale:

e Obtinerea autorizatiilor individuale pentru fiecare parceld, pe baza reglementarilor
PUZ;

e Executia constructiilor industriale si platformelor tehnologice de catre investitorii
individuali;

e Asigurarea racordarii complete la infrastructura edilitara;

e Integrarea in sistemul urban al municipiului, din punct de vedere functional si
peisagistic;

e Instalarea celui de-al treilea post de transformare (PT3), conditionat de cererea
cumulata de consum din faza finald a dezvoltarii.

Etapizarea lotizarii:

Terenurile din zona SZF12.01 — Zona industriald si de depozitare — vor putea face obiectul
lotizarii, concesionarii, vanzarii sau atribuirii in folosinta, in functie de strategia de
dezvoltare economica a Municipiului Miercurea-Ciuc.

Lotizarea se va realiza etapizat, corelat cu gradul de echipare si cu cererea de pe piata locala si
regionald. Fiecare parceld va fi dimensionata astfel incat sa asigure acces direct la drumuri si
posibilitatea de racordare la retelele edilitare.

Mentiune: Etapele propuse sunt orientative si vor putea fi adaptate In functie de sursele de
finantare, ritmul solicitarilor din partea investitorilor si prioritatile administratiei publice locale.
Aceastd abordare asigura o dezvoltare progresiva, echilibrata si sustenabild a zonei industriale
propuse.

3.9. Compatibilitatea cu documentatiile aprobate

Documentatia de fatd este elaboratd cu respectarea reglementdrilor din documentatiile
urbanistice 1n vigoare si in corelare cu planificarea teritoriald la nivel local si regional. Terenul
reglementat se afla in extravilanul municipiului Miercurea-Ciuc, dar in vecindtatea unor zone
recent urbanizate sau aflate in curs de dezvoltare.

Compatibilitate cu Planul Urbanistic General:

e Prezentul PUZ respectd prevederile generale ale Planului Urbanistic General al
municipiului Miercurea-Ciuc, aprobat prin H.C.L. nr. 376/2018, cu valabilitate
prelungita prin H.C.L. nr. 346/2022;
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o Terenul studiat este situat in zona agricola prevazuta cu potential de urbanizare, ceea
ce justifica introducerea acestuia 1n intravilan, in baza unei documentatii PUZ initiate
legal;

o Se respecta directiile generale de dezvoltare ale municipiului, stabilite prin strategia
urband locala si PUG: dezvoltare economica durabili, conectivitate, protectie a
mediului si integrare functionala.

Compatibilitate cu documentatiile urbanistice invecinate:

e La sudul amplasamentului se afld o zond reglementatd prin PUZ aprobat prin H.C.L.
nr. 377/2024, destinat functiunii de institutii si servicii (inclusiv amenajarea unui teren
de gokart);

e Functiunile propuse prin prezentul PUZ (industrie, logistica, spatii tehnice) sunt
compatibile si complementare cu cele ale documentatiei vecine, sustindnd o
dezvoltare coerenta si etapizata in nordul municipiului.

Compatibilitate institutionala:

e Documentatia a fost initiatd de Municipiul Miercurea-Ciuc, in calitate de proprietar
majoritar al terenurilor si de autoritate publica responsabild cu planificarea strategica a
teritoriului;

e PUZ-ul este parte a unei viziuni coerente de valorificare a terenurilor aflate in
domeniul public, fiind compatibil cu proiectele, investitiile si politicile asumate de
administratia locala.

Compatibilitate cu infrastructura planificata:

e Prezentul PUZ este corelat cu traseul propus al drumului de ocolire al municipiului
Miercurea-Ciuc, prin rezervarea unei zone de protectie de 50 m;

o Se asigura astfel compatibilitate functionala si siguranta intre infrastructura regionala
si dezvoltarea economica locala.

Prin toate aceste elemente, documentatia PUZ este pe deplin compatibila cu prevederile
documentatiilor aprobate la nivel local si asigura o integrare functionala si teritoriala coerenta
in dezvoltarea generala a municipiului Miercurea-Ciuc.

4. CONCLUZII, MASURI iN CONTINUARE

4.1. Concluzii generale privind oportunitatea si fezabilitatea reglementarilor propuse

Prezenta documentatie justifica in mod clar oportunitatea elaborarii Planului Urbanistic Zonal
pentru reglementarea unei zone industriale in partea de nord a municipiului Miercurea-Ciuc,
pe un teren in suprafata totala de 994.875 mp, aflat in prezent in extravilan.

Initiatorul documentatiei este Primiria Municipiului Miercurea-Ciuc, in calitate de
autoritate publicd locald si proprietar/administrator al unei parti semnificative din terenul
studiat. Elaborarea PUZ-ului are caracter strategic si urmareste valorificarea terenurilor aflate
in domeniul public, in scopul atragerii de investitii economice durabile si al dezvoltarii
teritoriale coerente a orasului.

Reglementarile propuse sunt fezabile si oportun fundamentate, avand justificari clare din
urmatoarele perspective:
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Urbanistica: documentatia propune o structurare functionala echilibrata, cu o proportie
dominantad de zona industriala si logistica (60,98%), completata de zone tehnice
(1,24%), canal ANIF (3,71%), spatii verzi si zone de protectie (29,97%) si
infrastructura rutiera (2,04%). Zonificarea asigura o dezvoltare coerenta si compatibild
cu vecinatatile;

Tehnica: terenul permite echiparea completd si etapizatd cu retele de utilitati, fiind
prevazute: trei posturi de transformare de 1000 kVA, un sistem de canalizare complet
(inclusiv cu statie de pompare menajera si pluviald), un bazin de retentie (20442 mp,
2,06%) si retele edilitare subterane dimensionate pentru consum industrial;

Ecologica: PUZ-ul propune masuri concrete pentru protectia mediului, in contextul
pozitiondrii in situl Natura 2000 ROSPA(0034: mentinerea canalului de desecare
(3,71%), realizarea unui sistem de stavilare pentru mentinerea umiditatii stratului de
turba, amenajarea unui lac artificial impermeabilizat si crearea de perdele vegetale de
protectie;

Functionala: terenul beneficiaza de accesibilitate bund, fiind situat intre strada
Harghita si strada Rét si in vecinatatea traseului viitorului drum de ocolire al
municipiului. Reteaua stradald propusa asigura ierarhizarea circulatiei si racordarea
tuturor parcelelor la infrastructura principal;

Juridica si institutionald: terenurile sunt in cea mai mare parte in proprietatea sau
administrarea autoritatilor publice (Primdria Miercurea-Ciuc, HARVIZ, Electrica,
ANIF). Reglementarile propuse sunt aliniate cu documentatiile de urbanism existente
si cu strategiile locale de dezvoltare economica si functionala.

Concluzie: Reglementdrile urbanistice propuse prin acest PUZ oferd un cadru coerent,
adaptabil si sustenabil pentru dezvoltarea controlata a unei zone industriale majore, in deplina
compatibilitate cu interesul public si cu politicile de dezvoltare ale Municipiului Miercurea-

4.2. Propuneri de actualizare a P.U.G.

Reglementarile stabilite prin aceastd documentatie urbanisticd vor trebui preluate ca atare in
procesul viitor de actualizare a P.U.G., in vederea asigurdrii coerentei teritoriale si juridice.

In acest sens, se propune ca in actualizarea P.U.G. sa fie:

inclusa limita extinsa a intravilanului, stabilita prin PUZ;

preluatd noua zonificare functionald propusi, cu definirea zonei de unitati
industriale si de depozitare (ZF12), inclusiv a subzonelor componente:

o SZF12.01 - zona industriala si de depozitare,
o SZF12.02 — zona de gospodarie comunala,
o SZF12.03 — canal de desecare — canal ANIF (zona tehnica, neconstruibili),

o SZF12.04 — spatii verzi si zone de protectie (cu regim de protectie si
amenajare peisagera);

o SZF12.05 — bazin de retentie

23|37



o reflectata infrastructura rutierd propusa — drum principal, drumuri secundare, intersectii
si sens giratoriu;

e preluatd reteaua tehnico-edilitara propusa pentru echiparea completa a platformei
industriale;

o respectat regimul de protectie fata de infrastructura rutiera planificata (drumul de
ocolire);

e introdus statutul amplasamentului ca parte a sitului Natura 2000 ROSPA0034,
precum si masurile urbanistice specifice asumate prin PUZ (includerea bazinului de
retentie, spatii verzi, zond neconstruibila etc.).

Prin preluarea integrald a reglementdrilor PUZ in PUG-ul actualizat, se va asigura
continuitatea procesului de planificare urbana si aplicabilitatea coerenta a prevederilor
aprobate.

4.3. Masuri administrative si juridice In continuare

Se recomanda exproprierea terenului inregistrat in CF nr. 69421, apartinind lui Nyegre
Csongor, in suprafatd de 4.000 mp, situat in extravilan, pe latura sudica a amplasamentului
reglementat.

Aceastd parceld, desi nu este inclusd 1n perimetrul reglementat prin PUZ, afecteaza coerenta
teritoriald si functionald a amenajarii, motiv pentru care este justificatd includerea sa intr-un
demers de expropriere pentru cauza de utilitate publica, in vederea realizarii integrale a
infrastructurii propuse.

Exproprierea se va realiza in conditiile Legii nr. 255/2010 privind exproprierea pentru cauza
de utilitate publica, cu fundamentare in documentatia de urbanism aprobatd si in interesul
public local.

Sef proiect: Intocmit:
arh. Albert Martin arh. Laszl6 Beata

24|37



REGULAMENT LOCAL DE URBANISM

Introducerea unor terenuri din extravilan in intravilan in scopul
realizdarii unui parc industrial

1 DISPOZITII GENERALE

1.1 Scopul regulamentului

Prezentul Regulament Local de Urbanism stabileste cadrul normativ detaliat pentru aplicarea
reglementarilor urbanistice prevazute in Planul Urbanistic Zonal — Parc industrial
Miercurea-Ciuc, elaborat pentru o suprafatd de 994.875 mp situatd in partea de nord a
municipiului, pe terenuri aflate in prezent in extravilan.

Scopul regulamentului este de a asigura:
o implementarea unitard si etapizatd a reglementarilor stabilite prin PUZ;
o stabilirea conditiilor de construire, utilizare si ocupare a terenurilor;

e determinarea indicatorilor urbanistici, a retragerilor, acceselor si functiunilor permise
in cadrul fiecarei zone reglementate;

e protejarea factorilor de mediu si incadrarea in cerintele legale privind amplasarea
constructiilor Intr-o arie naturald protejata (sit Natura 2000 — ROSPA0034).

Regulamentul are caracter obligatoriu si se aplicd tuturor categoriilor de lucrari de
construire, modernizare, extindere si reabilitare ce vor fi realizate pe terenurile cuprinse in
limitele PUZ-ului aprobat. Prevederile sale sunt valabile pana la actualizarea Planului
Urbanistic General al municipiului si preluarea reglementarilor PUZ-ului 1n acesta.

1.2 Cadrul legal de elaborare a Regulamentului Local de Urbanism

Prezentul regulament este elaborat in conformitate cu prevederile legislatiei in vigoare privind
urbanismul, autorizarea constructiilor si protectia mediului, avand la bazad urmatoarele acte
normative:

e Legea nr. 350/2001 privind amenajarea teritoriului si urbanismul, cu modificarile si
completarile ulterioare;

e Legea nr. 50/1991 privind autorizarea executdrii lucrdrilor de constructii;
e H.G. nr. 525/1996 — Regulamentul General de Urbanism (R.G.U.);

e Ordinul MLPAT nr. 176/N/2000 pentru aprobarea Ghidului metodologic privind
elaborarea si continutul-cadru al PUZ — indicativ GM-010-2000;

e Ordinul MDRT nr. 2701/2010 privind metodologia de elaborare a documentatiilor de
urbanism si de informare si consultare a publicului;
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e Ordinul MDRAP nr. 233/2016, cu modificarile ulterioare — norme tehnice privind
continutul digital al documentatiilor de urbanism;

e Planul Urbanistic General al municipiului Miercurea-Ciuc, aprobat prin H.C.L. nr.
376/2018, cu valabilitate prelungita prin H.C.L. nr. 346/2022;

o Alte reglementari specifice functiunilor industriale si infrastructurilor edilitare
(norme sanitare, norme privind protectia mediului, norme ISU etc.)

1.3 Aprobarea Regulamentului Local de Urbanism

Prezentul Regulament Local de Urbanism a fost elaborat ca parte integrantd a documentatiei
Plan Urbanistic Zonal — introducerea unor terenuri din extravilan in intravilan in scopul
realizirii unui parc industrial — Miercurea-Ciuc, initiat de Municipiul Miercurea-Ciuc si
intocmit in conformitate cu legislatia specificd in vigoare.

Regulamentul se aproba odata cu PUZ-ul prin Hotarare a Consiliului Local al Municipiului
Miercurea-Ciuc, in temeiul Legii nr. 350/2001 privind amenajarea teritoriului si urbanismul,
cu modificarile si completarile ulterioare.

Odata cu intrarea in vigoare a hotdrarii de aprobare a PUZ-ului, prezentul regulament devine
instrument normativ cu caracter obligatoriu pentru toate categoriile de lucrari de construire,
extindere, modernizare sau schimbare de destinatie realizate pe terenurile cuprinse in limitele
zonei reglementate.

Prevederile Regulamentului Local de Urbanism se vor aplica panad la data actualizarii si
aprobarii unui nou Plan Urbanistic General care va prelua si integra reglementarile stabilite
prin prezentul PUZ

1.4 Domeniul de aplicare

Prezentul Regulament Local de Urbanism se aplica exclusiv terenurilor aflate in interiorul
limitei reglementate prin documentatia “Elaborare Plan Urbanistic Zonal — introducerea
unor terenuri din extravilan in intravilan in scopul realizirii unui parc industrial”,
avizata si aprobatd conform legislatiei in vigoare.

Domeniul de aplicare include:

o terenurile in suprafata totala de 994.875 mp, identificate prin extrasele de carte
funciara prezentate In documentatie, aflate in extravilan la data elaborarii PUZ-ului;

o terenurile destinate zonelor industriale, retelelor de circulatie, spatiilor verzi si de
protectie — conform zonificarii functionale stabilite prin plansa de reglementari U-03;

e dreptul de construire, modernizare, extindere sau schimbare de destinatie al
constructiilor, pentru toti beneficiarii din cadrul zonei reglementate.

Regulamentul se aplica atéat in faza de implementare a infrastructurii generale, cat si in faza de
autorizare a constructiilor individuale. Prevederile sale sunt obligatorii pentru investitori,
proiectanti, autoritiati publice si institutii avizatoare, si constituie baza legala pentru
emiterea certificatelor de urbanism si a autorizatiilor de construire
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1.5 Delimitarea si descrierea zonei functionale

Zona reglementatd prin prezentul regulament are o suprafata totald de 994.875 mp si este
situatd in partea de nord a municipiului Miercurea-Ciuc. Terenul este delimitat la exterior de
urmatoarele repere teritoriale:

o la nord si vest — terenuri agricole neconstruite si traseul propus al drumului de ocolire
al municipiului;

e lasud —drum de camp si terenuri reglementate prin PUZ aprobat (H.C.L. nr. 377/2024);
e la est — drum existent.

Zona reglementata este organizata functional in urmatoarele subzone urbanistice, definite prin
reglementérile PUZ si plansa de reglementari U-03:

e ZF12 - Unitati industriale si de depozitare: functiune principald industriala, logistica
si de productie;

o SZF12.01 — zond industriala si de depozitare: functiune principala
industriala, logistica si de productie,

o SZF12.02 — zona de gospodarie comunala,
o SZF12.03 — canal de desecare — canal ANIF (zona tehnica, neconstruibild),

o SZF12.04 — spatii verzi si zone de protectie: spatii verzi plantate, perdele de
protectie, zone tampon si zone tehnice neconstruibile (ex. zona de protectie fata
de drumul de ocolire).

o SZF12.05 — bazin de retentie: zona tehnica destinatd colectarii si gestionarii
apelor pluviale, cu regim de protectie hidrogeologica.

e ZF06 — Zona cai de comunicatie auto si pietonale: retea de circulatie rutiera
principala si secundard;

Zonificarea functionala a fost realizatd cu respectarea principiilor dezvoltarii durabile, a
conditiilor naturale si tehnice ale amplasamentului si a relatiilor de vecindtate existente sau
planificate.

1.6 Caracterul zonei

Zona reglementata prin prezentul Plan Urbanistic Zonal are un caracter economic—industrial,
cu functiune dominantd de productie, depozitare si logistica, organizatd intr-un ansamblu
coerent, etapizabil si complet echipat edilitar.

Aceasta este destinata:
e dezvoltdrii de unitati industriale de mici, medie si mare capacitate;
o amplasarii de spatii de depozitare, ateliere si hale tehnologice;
o organizarii de platforme cu acces controlat si circulatii dedicate;

e crearii unui cadru urban planificat, compatibil cu cerintele de mediu si cu normele
tehnice de functionare in arii industriale.
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Zona se afld in interiorul sitului Natura 2000 ROSPA0034 — Depresiunea si Muntii
Ciucului, motiv pentru care are un caracter reglementat cu restrictii de mediu, iar regimul
de construire este corelat cu obligatiile specifice de conservare.

Caracterul general este de zona industriala cu functionare controlata, ce integreaza principii

.....

.....

2 REGULI DE CONSTRUIRE PE ZONE FUNCTIONALE

Prezentul capitol stabileste regulile specifice de construire, utilizare si ocupare a terenurilor
pentru fiecare zond functionald definitd prin Planul Urbanistic Zonal “Elaborare plan
urbanistic zonal — introducerea unor terenuri din extravilan in intravilan in scopul
realizarii unui parc industrial”.

Pentru fiecare zona reglementata se vor detalia:
o utilizarile permise si cele interzise;
e indicatorii urbanistici (POT, CUT, regim de inaltime);
e conditiile de amplasare a cladirilor si amenajarilor;
o regimul retragerilor fata de limitele parcelei;
o conditii de echipare edilitara si accese.
Zonele functionale reglementate sunt:

e ZF12 - Unitati industriale si de depozitare: functiune principald industriala, logistica
si de productie;

o SZF12.01 — zond industriala si de depozitare: functiune principala
industriala, logistica si de productie,

o SZF12.02 — zona de gospodarie comunala,
o SZF12.03 — canal de desecare — canal ANIF (zona tehnica, neconstruibild),

o SZF12.04 — spatii verzi si zone de protectie: spatii verzi plantate, perdele de
protectie, zone tampon si zone tehnice neconstruibile (ex. zona de protectie fata
de drumul de ocolire).

o SZF12.05 — bazin de retentie: zond tehnicad destinatd colectarii si gestionarii
apelor pluviale, cu regim de protectie hidrogeologica.

e ZF06 — Zona cai de comunicatie auto si pietonale: retea de circulatie rutiera
principala si secundard;

Reglementarile cuprinse in acest capitol au caracter obligatoriu si se aplica tuturor investitiilor,
constructiilor sau lucrarilor care vor fi realizate in limitele PUZ-ului aprobat.

2.1 Subzona functionala SZF12.01 — zona industriala si de depozitare
a) Functiunea principala:

e Activitdti de productie nepoluanta, ambalare, asamblare;
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Spatii pentru depozitare, logistica si distributie;

.....

Platforme tehnologice si parcaje aferente functiunii.

b) Functiuni complementare admise:

Posturi trafo, statii de pompare, gospodarii de apa si utilitéti;
Puncte de prim ajutor, paza si control acces;
Spatii de servire pentru angajati (vestiare, sali de mese, puncte sanitare);

Constructii si amenajari edilitare necesare functionarii zonei.

¢) Functiuni interzise:

Locuinte de orice tip;
Activitati comerciale cu public general (hipermarketuri, mall-uri etc.);
Functiuni de Invatdmant, sanatate sau cultura destinate publicului larg;

Activitati cu risc ridicat de poluare, inflamabile, explozive sau toxice;

Sy .

d) Indicatori urbanistici:

POT maxim: 50%

CUT maxim: 1,00

Regim de iniltime: maxim P+3E

iniltime maxima la cornisi/atic: 20,00 m
iniltime maximi la coama acoperisului: 24,00 m

Spatii verzi: min. 20% din suprafata parcelei construibile

e) Conditii de amplasare a cladirilor:

Retragere fata de limitele laterale si posterioare: minim 2 din inaltimea cladirii, dar

nu mai putin de 5,00 m;

Retragere fata de aliniamentul stradal: minim 10,00 m;

Distanta minima intre doua cladiri pe aceeasi parceld: minim 2 din indltimea

cladirii mai nalte, dar nu mai putin de 5,00 m;

Acces vehicule de interventie: gabarit liber min. 4,00 m latime si 4,50 m inaltime

(conform P118/3-2015);

Parcajele si zonele de incarcare/descarcare vor fi amplasate in incinta, fard afectarea

circulatiilor publice.

f) Conditii de integrare in context:

Constructiile vor avea un caracter unificat, cu arhitectura functionald moderna, in

concordantd cu destinatia industriald a zonei;

Se va respecta alinierea la drumurile propuse si relatia de proportie Intre cladiri, spatii

deschise si plantatii;
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Fatadele vor fi tratate in culori pastel, cu posibilitatea utilizarii de accente colorate
pentru elemente de identitate vizuala, signalisticd sau zone de acces;

Se va urmari coerenta arhitecturali la nivel de parcela si ansamblu, prin proportii
echilibrate, ritmuri regulate si detalii constructive unitare;

Gardurile catre spatiile publice si drumuri vor fi realizate din plasi modulata
prefabricata din sirma zincata, montata pe soclu continuu sau pe stalpi metalici;

Se vor crea zone de acces si stationare bine delimitate, cu protectii vizuale catre
vecindtatile sensibile si catre zona de protectie a drumului de ocolire;

Este recomandata utilizarea de elemente arhitecturale coerente (ritm fatade, Tnaltimi
controlate, raport plin/gol echilibrat);

Accesul auto si pietonal se va face prin zone clar definite, asfaltate, cu marcaje
functionale si iluminat adecvat;

Amenajarile exterioare (pavaje, spatii verzi, platforme) vor respecta caracterul general
al ansamblului si vor asigura continuitate estetica si functionala intre parcele.

g) Accesibilitate si parcaje:

Accesul rutier principal se va realiza din strada Rét, prin drumul principal propus in
cadrul zonei ZF06;

Se asigura accesibilitate completa pentru toate parcelele, prin reteaua ierarhizata de
drumuri de incinta;

Drumurile vor fi dimensionate pentru trafic greu si vor permite manevrarea
autovehiculelor de mare tonaj;

Toate parcelele construibile vor avea acces direct 1a un drum public sau de incinta,
conform profilurilor stradale stabilite prin PUZ;

Accesul pietonal si cel pentru biciclete va fi separat de circulatia auto, prin piste
dedicate si trotuare.

Parcaje:

Parcajele vor fi realizate exclusiv in incinta fiecarei parcele construibile;
Numarul de locuri de parcare se va dimensiona astfel:
o minimum 1 loc / 3 angajati prezenti simultan in schimb;
o minimum 1 loc / 100 mp de suprafata desfasuratd administrativa sau de birourt;

Se vor prevedea zone de incircare/desciarcare si manevra pentru vehicule de transport
marfuri, cu acces facil din circulatia principald;

Este interzisd ocuparea zonelor publice sau a spatiilor verzi pentru parca;.

h) Alte prevederi:

Toate constructiile vor fi racordate la retele edilitare publice;
Retelele de utilitati vor fi amplasate subteran, in coridoare tehnice;

Este obligatorie respectarea normelor privind protectia mediului si a avizului de mediu
obtinut conform legislatiei Natura 2000.
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2.2 Subzona functionala SZF12.04 — spatii verzi si zone de protectie

Zona SZF12.04 este destinatd spatiilor verzi plantate, perdelelor de protectie, zonelor
tampon si amenajarilor hidrotehnice usoare, cu scopul reducerii impactului functiunii
industriale asupra mediului si integrarii acesteia in peisajul urban si natural.

a) Functiunea principala:
e Spatii verzi plantate — gazon, arbori, arbusti;
o Perdele vegetale de protectie fata de drumuri, retele electrice si canalul de desecare;
e Zone tampon;

o Bazin de retentie pentru colectarea si regularizarea apelor pluviale, cu rol de mentinere
a echilibrului hidrostatic al terenului.

b) Functiuni complementare admise:
e Alei pietonale si piste de biciclete;
e Accese tehnologice pentru intretinere si interventie;
e Mobilier urban neintruziv (banci, cosuri de gunoi);
e Zone de infiltrare, decantare si retinere controlata a apelor de suprafata.

Functiunile complementare admise nu vor depasi 10% din suprafata totala a zonei
functionale SZF12.04, iar realizarea lor se va face fara afectarea caracterului preponderent
verde si ecologic al zonei.

¢) Functiuni interzise:
e Orice constructie cu caracter permanent;
e Activitati productive, comerciale sau de depozitare;
o Blocarea accesului tehnologic la zona de retentie.
d) Indicatori urbanistici:
e POT si CUT: nu se aplica;
e Zona neconstruibila;

e Suprafata totald SZF12.04: 298.173 mp (29,97% din total PUZ).

e¢) Conditii de amenajare:
e Vegetatia va fi adaptatd zonei si va sustine retentia naturala a apei;

e Bazinul de retentie va fi integrat peisagistic, cu taluzuri verzi si accesibilitate
perimetrala;

e Se vor prevedea elemente de preaplin, drenaj controlat si sigurantd la acumulare
temporara;

e Lucrdrile vor fi corelate cu solutia de canalizare pluviala si cu studiul hidrotehnic.
f) Corelare cu protectia mediului:

e Zona este inclusa in situl Natura 2000 ROSPA0034 — Depresiunea si Muntii Ciucului;
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e Amenajarile se vor realiza cu aviz de mediu, fara a afecta habitatul natural;

e Bazinul de retentie contribuie la mentinerea regimului natural al apelor si la
protectia faunei specifice.

2.3 Zona functionala ZF06 — cai de comunicatie auto si pietonale

Zona ZF06 este destinatd exclusiv infrastructurii rutiere si pietonale interne a ansamblului
industrial, fiind constituitd din totalitatea drumurilor de incinta, inclusiv drumul principal
propus, trotuare, piste pentru biciclete, zone de Intoarcere, sens giratoriu si coridoare tehnico-
edilitare.

a) Functiunea principala:
e Drumuri de incinta si drum principal cu profil urban industrial;
e Trotuare pietonale si piste de biciclete;
e Zone pentru amplasarea retelelor edilitare subterane;
o Intersectii, racorduri si elemente de circulatie rutiera.
b) Functiuni complementare admise:
e Aliniamente verzi si plantatii de Tnsotire;
o Iluminat public si signalistica rutiera;
e Accese auto si pietonale catre platformele industriale;
o Camine, guri de acces si echipamente edilitare la nivelul solului.
¢) Functiuni interzise:
o (Cladiri independente (cu exceptia celor tehnice, subordonate circulatiei);
e Spatii comerciale sau productive;
o Activitdti care blocheaza sau ingreuneaza circulatia auto si pietonala.
d) Indicatori urbanistici:
e POT si CUT: nu se aplica (zona exclusa de la calculul indicilor urbanistici);
o Latimi minime ale céilor de circulatie:
o Drum principal: 24,00 m (carosabil 14,00 m + piste, trotuare, spatii verzi);

o Drumuri secundare: min. 13,00 m (carosabil 7,00 m + piste si trotuare
laterale);

e Toate drumurile vor fi dimensionate pentru trafic greu si vor permite accesul
autospecialelor.

¢) Conditii de realizare:
o Infrastructura se va realiza etapizat, in functie de ritmul de dezvoltare al platformei;

e Structura drumurilor va respecta normele pentru zone industriale: fundatii rezistente,
imbracaminte bituminoasa sau din beton rutier;
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e Amenajarile vor include piste de biciclete, trotuare cu latimi conforme si spatii verzi
perimetrale.

f) Regim de echipare:

e Zona ZF06 va include retele edilitare subterane: apa, canal, energie electrica, gaze,
telecomunicatii;

o Coridoarele tehnico-edilitare vor fi integrate in profilul stradal si vor fi accesibile pentru
interventii,

o Retelele vor respecta distantele de protectie si normele In vigoare pentru zonele
industriale.

2.4 Caracteristicile parcelelor

Terenurile destinate functiunii industriale (subzona SZF12.01) vor putea fi lotizate etapizat in
functie de cererea investitionald. Fiecare parceld va respecta urmatoarele caracteristici minime:

a) Suprafata minima a parcelei construibile:
e 3.000 mp, cu posibilitatea de comasare in cazul In care natura activitatii o impune;

o Suprafata poate fi mai mare, in functie de programul de functiuni, fluxuri tehnologice
si necesarul de spatiu pentru parcaje si platforme.

b) Front la drum:
e Front minim la o cale de acces publica sau de incinta: 30,00 m;
o Fiecare parcela trebuie sa aiba acces direct la un drum amenajat.
¢) Forma si utilizabilitatea:

e Parcelele vor avea forma regulatd (preferabil dreptunghiulard sau patrata), care sa
permitd construirea unei unitdti functionale si amplasarea platformelor industriale;

o Se interzice lotizarea care conduce la forme neregulate, fronturi inguste sau
fundaturi fara acces.

d) Accesibilitate:
e Accesul se va realiza prin drumurile publice, dimensionate pentru trafic greu;

e Accesul pietonal si pentru biciclete se va asigura separat, prin piste si trotuare
amenajate.

e) Regim juridic:

o Parcelele rezultate din lotizare vor putea face obiectul vanzarii, concesionarii sau
atribuirii n folosinta, in conditiile stabilite de Municipiul Miercurea-Ciuc;

e Orice modificare ulterioard a limitei de proprietate se va face cu respectarea retragerilor
minime prevazute in RLU.
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2.5 Bilant teritorial propus

Suprafete, functiuni Suprafata (mp) % din total
Suprafata teren conform C.F. 994875.00 mp 100.00 %
ZF12 - Unitati industriale si de depozitare 974518.00 mp 97.96 %
SZF12_.01 - Zona industriala si de 606659.00 mp 60.98 %
depozitare

SZF12.0? - Zona de gospodarie 12374.00 mp 124 %
comunala

i§i|;12.03 - Canal de desecare - canal 36870.00 mp 371 %
SZF12._04 - Spatii verzi si zone de 298173.00 mp 2997 %
protectie

SZF12.05 - Bazin de retentie 20442.00 mp 206 %
ZF06 - Cai de comunicatie si transport 20357.00 mp 204 %
P.O.T. MAX (SC/Sterenx100) 50.00 %
C.U.T. MAX (SC/Steren) 1.00

3 REGIMUL JURIDIC AL TERENURILOR SI CONSTRUCTIILOR

3.1. Proprietatea asupra terenurilor

Terenurile incluse in perimetrul reglementat prin documentatia ,,Elaborare Plan Urbanistic
Zonal — introducerea unor terenuri din extravilan in intravilan in scopul realizarii unui
parc industrial” au o suprafatd totala de 994.875 mp si se afla in prezent in extravilanul
municipiului Miercurea-Ciuc.

Regimul de proprietate este majoritar public, iar conform extraselor de carte funciard anexate
la documentatie, terenurile sunt:

o 1in proprietatea publica sau privata a Municipiului Miercurea-Ciuc;

e in administrarea unor institutii publice sau operatori de utilitati (ex. ANIF — canal
de desecare, HARVIZ — retele apa si canal, Electrica — echipamente energetice);

e cu regim juridic clarificat, liber de sarcini care sa impiedice reglementarea sau
implementarea reglementarilor PUZ.

Lista completa a imobilelor este prezentatd in anexa cu extrasele de carte funciara si planul de
situatie, 1ar delimitarea juridicd este evidentiata in plansa U-02 — Situatia existenta

3.2. Regimul juridic al constructiilor

Pe amplasamentul reglementat prin prezentul PUZ se afla in prezent constructii existente in
suprafata totala de 251 mp, cu caracter tehnico-edilitar si industrial, identificate pe terenuri
apartinand unor institutii publice (ANIF, HARVIZ, Electrica). Acestea au regim de indltime
parter (P) si sunt utilizate pentru:

e infrastructurd energetica;
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e gospodarirea retelelor de apa si canal;
o functiuni tehnice de intretinere.

Constructiile existente se afld pe terenuri aflate in proprietate publica sau in administrarea
unor institutii de utilitate publicad si beneficiazd de regim juridic stabil. In functie de
compatibilitatea cu reglementarile PUZ, acestea vor fi:

o pistrate si integrate functional in noul ansamblu, dacd nu interfereazd cu noile
circulatii si amplasamente.

Constructiile noi ce urmeaza a fi realizate in baza reglementarilor PUZ vor fi autorizate in
conditiile legii, In baza certificatelor de urbanism si a autorizatiilor de construire emise de
autoritatea publica locala.

Toate constructiile propuse vor fi amplasate exclusiv in zonele construibile definite (ZF12),
in conformitate cu regulile de construire stabilite in prezentul regulament si cu respectarea
regimului de protectie impus de statutul sitului Natura 2000

3.3. Circulatia juridica a terenurilor

Terenurile incluse in perimetrul prezentului Plan Urbanistic Zonal se afld in diferite forme de
proprietate publica sau privatd, insd nu sunt grevate de sarcini care sa impiedice aplicarea
reglementarilor urbanistice ori promovarea investitiilor.

In conformitate cu prevederile Legii nr. 350/2001 privind amenajarea teritoriului si urbanismul,
circulatia juridica a terenurilor din cadrul PUZ se va realiza cu respectarea urmatoarelor
principii:
o Terenurile destinate infrastructurii rutiere si tehnico-edilitare (ZF06) urmeaza a fi
dezmembrate si transferate in domeniul public al Municipiului Miercurea-Ciuc,
acolo unde este cazul, pentru a asigura caracterul public si accesibil al circulatiilor;

e Terenurile destinate functiunii industriale (SZF12.01) vor putea face obiectul
lotizarii, concesiondrii, vanzarii sau atribuirii in folosinta, conform strategiei de
dezvoltare economica a administratiei locale;

o Terenurile aflate in administrarea institutiilor publice (Electrica, ANIF, HARVIZ)
vor ramane in proprietatea acestora, cu respectarea zonelor de protectie si a
reglementdrilor functionale impuse de PUZ;

e Spatii verzi si zone de protectie (SZF12.04) va avea regim neconstruibil si va fi
mentinutd cu destinatie de utilitate publicd si protectie ecologicd, inclusiv pentru
amenajarea bazinului de retentie.

Orice schimbare a regimului juridic al terenurilor se va face cu respectarea legislatiei privind
proprietatea publica si regimul concesiunii, precum si cu conditia pdstrdrii destinatiei stabilite
prin prezentul PUZ.

In proximitatea limitei sudice a zonei reglementate prin PUZ, se afld o parcelii extravilani,
inregistratd in CF nr. 69421 (suprafata 4.000 mp, proprietar Nyegre Csongor), care nu
este inclusa in prezentul perimetru reglementat, dar care se considera necesara pentru
completarea coerentd a ansamblului functional si teritorial al zonei industriale.
In acest sens, documentatia recomandi initierea unui demers de expropriere pentru cauzi

35|37



de utilitate publica, in conformitate cu Legea nr. 255/2010, ca masura administrativa in
sprijinul realizarii unitare a investitiei.

4 DISPOZITII FINALE

4.1 Masuri de implementare si aplicare

Implementarea prevederilor prezentului Regulament Local de Urbanism si a reglementéarilor
stabilite prin Planul Urbanistic Zonal — introducerea unor terenuri din extravilan in
intravilan in scopul realizarii unui parc industrial se va realiza etapizat, sub coordonarea
autoritatilor administratiei publice locale si In conformitate cu legislatia in vigoare.

Pentru aplicarea corecta si eficientd a PUZ-ului se vor urmari urmatoarele masuri:

e Dezlipirea, lotizarea si inscrierea terenurilor in documentele cadastrale, conform
planului parcelar rezultat din PUZ;

o Introducerea retelelor edilitare pe terenurile destinate echiparii publice (apa, canal,
electricitate, telecomunicatii);

e Receptionarea lucrarilor de infrastructura si trecerea terenurilor aferente cailor de
circulatie in domeniul public;

e Asigurarea regimului juridic si functional stabilit prin PUZ in certificatul de
urbanism si autorizatia de construire;

o Emiterea autorizatiilor de construire exclusiv in conformitate cu prevederile
regulamentului aferent PUZ-ului;

e Monitorizarea modului de ocupare a terenului si a etapelor de dezvoltare, pentru
corelarea cu infrastructura planificata;

o Actualizarea PUG-ului cu reglementdrile PUZ-ului, la momentul revizuirii generale a
documentatiei de urbanism de rang superior.

Punerea in aplicare a prezentului regulament este responsabilitatea Primariei Municipiului
Miercurea-Ciuc, prin structurile tehnice si juridice proprii, in colaborare cu institutiile
avizatoare si investitorii implicati

4.2 Corelari cu reglementarile P.U.G.

Prezentul Regulament Local de Urbanism este elaborat in baza si in completarea Planului
Urbanistic General al Municipiului Miercurea-Ciuc, aprobat prin H.C.L. nr. 376/2018 si
prelungit prin H.C.L. nr. 346/2022.

Documentatia PUZ reglementeaza o zona care, la momentul elaborarii, se afla in extravilan,
fara functiune urbanistica definita in PUG, dar identificatd ca zona cu potential de dezvoltare
economica.

Reglementarile prezentului PUZ sunt perfect compatibile cu directiile de dezvoltare stabilite
prin PUG, respectiv:

o extinderea teritoriului urban in zonele periferice accesibile;

e atragerea investitiilor economice si industriale;
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o utilizarea eficienta a terenurilor aflate in proprietatea publica,
e dezvoltarea echilibrata a infrastructurii si retelelor edilitare;
e protectia mediului si Incadrarea in regimul siturilor Natura 2000.

In procesul de actualizare viitoare a Planului Urbanistic General, reglementirile prezentului
PUZ vor fi preluate ca atare, inclusiv:

o delimitarea noii limite a intravilanului;

« zonificarea functionald (ZF12, SZF12.01, SZF12.02, SZF12.03, SZF12.04, SZF12.05
ZF06);

o traseele propuse de circulatie si echipare;
o regimul de protectie fata de drumul de ocolire si fatd de valorile de mediu.

Pana la actualizarea PUG, prezentul regulament are caracter prioritar si se aplica cu titlu
obligatoriu in perimetrul reglementat de PUZ.

4.3 Propuneri de modificare a regulamentelor existente

Intrucat prezentul Plan Urbanistic Zonal reglementeazi o zona aflati anterior in extravilan,
neacoperitd de reglementdri urbanistice detaliate In PUG, nu este necesarda modificarea
punctuala a Regulamentului Local de Urbanism aferent PUG-ului in vigoare.

Totusi, in procesul de actualizare generala a Planului Urbanistic General al municipiului
Miercurea-Ciuc, se propune:

o preluarea reglementarilor PUZ-ului in regulamentul PUG actualizat, cu integrarea
zonificarii functionale ZF12 si ZF06;

e corelarea prevederilor generale privind functiunile admise, regimul de construire,
retragerile, inaltimile si echiparea edilitara cu cele din prezentul regulament;

o adiugarea unei sectiuni dedicate zonei industriale nord, care sd reflecte regimul
special al terenurilor incluse in situl Natura 2000 si masurile de protectie aferente;

e clarificarea regimului juridic si functional al drumurilor, canalului de desecare si
zonelor de protectie verde, astfel incat acestea sa fie tratate unitar in toate documentele
de urbanism de rang superior.

Pana la actualizarea PUG, prezentul regulament se aplicd in mod direct si prioritar in zona
reglementatd prin PUZ, cu caracter obligatoriu pentru toate documentatiile ulterioare de
autorizare sau parcelare.

Sef proiect: Intocmit:
arh. Albert Martin arh. Laszl6 Beata
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