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PLAN URBANISTIC ZONAL
pentru schimbarea destinatiei terenului intravilan din zond de
locuinte cu regim redus de indltime in zond institutii si servicii

BENEFICIAR: HINODE CAR EXPERT S.R.L.

PROIECTAT: S.C. ARHITECTURA S.R.L.

Proiect nr. 2946/2025
Faza: PUZ — Plan Urbanistic Zonal



Memoriu tehnic elaborat pentru obtinerea avizului de oportunitate, in
scopul:
Elaborare PLAN URBANISTIC ZONAL (P.U.Z.)
pentru
schimbare destinatiei terenului intravilan din zond de
locuinte cu regim redus de indltime in zond institutii si
servicii

0,0
.

I. Solicitant/beneficiar: Hinode Car Expert S.R.L., cu sediul in
municipiul Odorheiu Secuiesc, jud. Harghita, CIF: 16455963

2. Imobil initiator al documentatiei de urbanism:

Teren intravilan situat in municipiul Miercurea-Ciuc, str. Harghita, nr. FN,
judetul Harghita.

o Nr. cadastral: 62911

« Suprafata: 736 mp

« Categoria de folosinta: fineata

« Regim juridic: proprietate privata, intabulata, fara sarcini
3. Amplasamentul:

Terenul este situat in municipiul Miercurea-Ciuc, str. Harghita, nr. FN,
judetul Harghita, 1n intravilanul localitatii. Suprafata totald este de 736 mp,
conform extrasului CF nr. 62911. In prezent, terenul este liber de constructii
definitive, fiind ocupat doar de o constructie provizorie ce urmeazi a fi
demolata.

Vecinatitile terenului sunt urmatoarele:
o Nord: parau;

o Est: strada Csiba (acces principal), peste care se afli alte parcele cu
functiuni de locuire;

e Sud: strada Harghita, DN13A;

e Vest: zond mixtd in dezvoltare, inclusiv un post trafo si alte loturi cu
regim de construire redus, unele in curs de autorizare.
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. Modul de integrare a investitiei propuse in zona:

Zona nu se afld in proximitatea unor monumente istorice, arii protejate sau
zone de risc natural (alunecdri de teren, inundatii), conform prevederilor
PUG 1n vigoare.

4. Scopul solicitarii:
Se propune elaborarea unui Plan Urbanistic Zonal (PUZ) in vederea
schimbarii destinatiei terenului intravilan din zona de locuinte cu regim

mic de iniltime in zond de servicii, pentru dezvoltarea unei activitati
economice compatibile cu functiunea propusa si cu vecinétatile existente.

5. Situatia existenta a utilitatilor:

In zona amplasamentului sunt disponibile urmitoarele retele edilitare:
« Apa potabila — disponibild pe strada Harghita

; Canalizare menajera — disponibila pe strada Harghita

» Retea electrica — linie de joasa tensiune existenta pe str. Harghita

o Gaze naturale — disponibila pe strada Harghita.

Terenul propus pentru investitie este situat in intravilanul municipiului
Miercurea-Ciuc, 1In zona strazilor Harghita si Csiba, intr-un areal urban
caracterizat printr-o functiune mixtd in evolutie, cu preponderentd
rezidentiald si servicii de scard micd si medie.

Amplasamentul beneficiaza de acces facil din DN13A si se invecineaza cu
functiuni compatibile, ceea ce permite integrarea fireascd a unei activitati
economice cu caracter de servicii, fara a genera disfunctionalititi majore la
nivel urbanistic sau de trafic.

Integrarea in contextul urban existent se realizeaza prin:

o Schimbarea functiunii terenului din zona de locuinte cu regim mic de
indltime in zond destinatd institutiilor si serviciilor, conform
necesitdtilor identificate In zona si cu respectarea principiilor de

dezvoltare durabila urbani;

o Valorificarea unei parcele intravilane construibile, prin reconversia sa
functionald cétre o utilizare economica compatibilda cu reglementarile
PUG si caracterul zonei,
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Mentinerea echilibrului intre spatiile construite si cele libere, conform
indicatorilor urbanistici existenti si propusi (POT, CUT), fard afectarea
calitatii mediului urban si a vecinatatilor;

Accesibilitate ridicata, datorita pozitionarii favorabile la intersectia unor
trasee rutiere importante (DN13A) si a racordarii facile la infrastructura
edilitara existents;

Armonizarea regimului de iniltime si a volumetriei propuse cu
cladirile din imediata vecinatate, evitdnd contrastul arhitectural si
pastrand un caracter unitar al frontului stradal;

Respectarea zonelor de protectie fatd de pardu, drum national si
infrastructura electrica aeriand de joasa tensiune, asa cum sunt marcate in
plansa de reglementari.

Prin aceste masuri, investitia propusa contribuie la consolidarea caracterului

functional mixt al zonei, oferind posibilitatea dezvoltdrii unor servicii

moderne, necesare $i compatibile cu structura urbana existenta, fara a afecta

negativ locuirea din jur.

C. Oportunitatea investitiei

Investitia propusa — schimbarea destinatiei unui teren intravilan din zona de

locuinte cu regim mic de 1ndltime in zona de servicii — este justificata printr-

o serie de factori urbanistici, economici si functionali care sustin caracterul

oportun $i necesar al interventiei:

Amplasamentul terenului, in imediata apropiere a unei artere
importante (DN13A — str. Harghita), face ca terenul sa fie mai potrivit
pentru functiuni de tip servicii decat pentru locuire, in special datoritd
vizibilitatii, accesibilitdtii si conectivitatii crescute;

Contextul urban al zonei, aflatd intr-o tranzitie functionald spre o
structurd mixtd, permite integrarea armonioasd a unor servicii de interes
local sau zonal, fara a afecta confortul locuintelor existente;

Disponibilitatea infrastructurii edilitare, deja existentd in zona (apa,
canalizare, energie electricd, gaze naturale), permite realizarea rapida a
investitiei fard solicitdri suplimentare asupra retelelor urbane;
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Necesitatea  diversificirii functiunilor urbane in interiorul
intravilanului existent, conform principiilor dezvoltdrii compacte si
durabile, este in concordanta cu strategiile locale de urbanism;

Crearea de noi functiuni economice, prin investitii private, contribuie la
dinamizarea zonei si la valorificarea eficientd a terenului, cu efecte
pozitive asupra atractivitatii si vitalitétii urbane.

Prin urmare, investitia propusad raspunde unei nevoi reale si contextului

urbanistic local, fiind oportund din punct de vedere al integrarii in zona, al

eficientei functionale si al dezvoltarii sustenabile a municipiului Miercurea-
Ciuc.

D. Indicatori propusi

In conformitate cu intentia de reconversie functionala si cu reglementdrile

urbanistice generale aplicabile in zond, se propun urmatorii indicatori

urbanistici:

Procent de ocupare a terenului (P.O.T.) maxim: 50% (Se asigura o
proportie echilibratd intre spatiul construit si cel liber, adaptata functiunii
de servicii.)

Coeficient de utilizare a terenului (C.U.T.) maxim: 0.50 (Permite
realizarea unor constructii cu un regim redus de inéltime si functionalitate
eficienta.)

Regim de inidltime maxim propus: P, cu indltime maxima la coama/atic
de 6,00 m.

Locuri de parcare: Se va asigura minim 1 loc de parcare pentru
fiecare unitate functionald, in interiorul amplasamentului, conform
normelor tehnice si functiunii desfasurate (birou, atelier, sediu
administrativ etc.).

Retrageri fata de limitele parcelei:
o Fatd de aliniamentul stradal (str. Harghita): minim 10,00 m
o Fatd de aliniamentul stradal (str. Csiba): minim 3,00 m
o Fatd de limita spre vest: la limita de priprietate

o Fata de limita spre nord: minim 8,00 m
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Retragerile sunt propuse in scopul asigurarii unei bune relatii cu vecinététile,
accesibilitate, iluminare naturald si organizare functionald a parcelei, inclusiv
pentru circulatii si spatii verzi de acompaniament.

Imprejmuiri

Imprejmuirea terenului se va realiza intr-un mod unitar si discret, adaptat
functiunii de servicii propuse si in concordanta cu specificul zonei.
Caracteristici propuse pentru imprejmuire:

o Tip gard: gard transparent, realizat din plasa metalicd, cu soclu
minimal sau fara soclu, dublat cu gard viu;

« Iniltime maximi: 1,50 m pe toate laturile, inclusiv spre spatiul public;

o Materiale utilizate: metal vopsit In camp electrostatic sau plasa rigida, in

culori neutre (gri, antracit, negru mat);

o Gardul va fi retras corespunzitor fati de aliniamentele stabilite, fara
a obstructiona zonele de protectie fatd de DN13A si parau, conform
plansei de reglementari urbanistice.

Imprejmuirea propusa va avea un caracter permeabil vizual, cu impact

minim asupra peisajului stradal, integrandu-se coerent in imaginea urbana a

zonei i mentinand o relatie deschisa cu spatiul public.

Aspectul exterior al constructiilor

Cladirea propusa va avea o arhitectura contemporana, adaptata functiunii

de servicii si caracterului urban in formare al zonei. Se va urmari o integrare

coerentd in peisajul construit, in special tindnd cont de vecindtatea unei

constructii cu functiune similara.

1. Volumetrie si regim de indltime

o Regim de indltime propus: P, cu indltime maxima la coama/atic de 6,00
m;

o Volumetrie compacta, moderna, cu linii simple, clare si proportii
echilibrate;

« Fatadele vor fi tratate simetric sau modular, cu accent pe transparentd in
zona de acces si spre strada principala.
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. Materiale si finisaje exterioare

Fatade finisate cu materiale contemporane: tencuieli decorative in
nuante neutre (gri deschis, alb, antracit), panouri compozite metalice
sau elemente de sticlia in zonele vitrate;

Soclu tratat cu piatra naturali, placaj ceramic sau tencuiali de soclu,
in scop de protectie, durabilitate si coerenta estetica;

Acoperis tip terasi sau cu pante reduse, in functie de solutia
arhitecturala aleasa, tratat discret si coerent cu volumul constructiei;

Tamplérie exterioard din aluminiu sau PVC, in culori inchise, fira
stridente.

3. Elemente arhitecturale si detalii

Compozitie simpla, functionald, cu zone vitrate generoase citre strada si
accesuri clar marcate;

Posibild utilizare de rame metalice, sticld securizati si finisaje mate,
pentru un aspect profesional si urban;

Cornige, copertine sau elemente de umbrire pot fi incluse, in special in
zona intrdrii, pentru a evidentia accesul si a asigura confort climatic;

Se evita elementele decorative excesive, in favoarea claritatii formale si
a expresiei functionale.

4. Relatia cu spatiul public si imaginea ansamblului

Fatada orientatad spre strada Harghita va fi tratatd reprezentativ, avind
transparenta si deschidere cétre public;

Se va mentine continuitatea vizuala si echilibrul arhitectural in raport
cu constructiile existente in vecinitate, in special cele cu functiuni
similare;

Imaginea ansamblului va fi una unitari, moderni, profesionala, firi a
perturba caracterul general al zonei.
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G. Utilizari admise

Terenul analizat se afld in intravilanul municipiului Miercurea-Ciuc si se
propune includerea sa intr-o zona functionala destinatd serviciilor, cu
regim redus de indltime si compatibilitate urbana ridicata.

Utilizarile admise vor include:

Spatii pentru servicii administrative, comerciale sau profesionale,
precum: birouri, agentii, sedii de firma;

Spatii pentru prestiri servicii, cum ar fi: intretinere, consultanta,
activitati de reprezentantd, logistica usoara;

Showroomuri sau sdli de prezentare (inclusiv pentru produse auto,
electrol T, mobild, etc.), cu suprafete vitrate si acces public;

Spatii tehnice, spatii de depozitare aferente activitatilor de servicii,
dacd sunt complet integrate in cladirea principalda s$i nu genereaza

disconfort in vecinétate;

Anexe necesare functionarii activitatilor (grupuri sanitare, spatii
administrative, vestiare etc.);

Parcaje si platforme de acces in interiorul amplasamentului, dedicate
exclusiv activitatii functionale propuse;

Spatii verzi de acompaniament si zone de acces pietonal.

Toate utilizarile propuse trebuie sa fie compatibile cu locuirea existenta in

zona, sd respecte regimul de indltime stabilit si sa nu genereze
disfunctionalitati (zgomot, trafic intens, poluare vizuala sau olfactiva).

H. Conditii pentru functiunile complementare

In cadrul parcelei propuse pentru zona de servicii, pot fi integrate functiuni

complementare care sustin si eficientizeaza activitatea principald, cu

conditia respectdrii urmatoarelor cerinte:

Functiunile complementare admise pot include:
o spatii tehnice si administrative;
o birouri si receptii;

o spatii de asteptare, grupuri sanitare, vestiare pentru personal;
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o spatii de depozitare de mici dimensiuni aferente activitatii
principale;
o eventuale spatii comerciale de prezentare, exclusiv cu caracter
secundar.
Conditii de compatibilitate:
« Aceste functiuni trebuie sa fie integrate in constructia principala sau si

aibd un caracter subordonat acesteia (nu constructii autonome);

o Nu trebuie sd genereze trafic suplimentar semnificativ fatd de cel
estimat pentru functiunea principala;

o Nu trebuie sa afecteze confortul fonic, vizual sau olfactiv al
vecinatatilor;

« Nu se admite amplasarea de unititi comerciale independente,
restaurante, ateliere productive sau spatii publice cu regim intens de
utilizare.

Functiunile complementare trebuie sa fie strict legate de activitatea de
servicii propusa si sa contribuie la eficienta, coerenta si sustenabilitatea
utilizarii terenului.

Utilizari interzise

Pentru mentinerea unui caracter urban coerent si compatibil cu functiunile de

servicii, pe terenul reglementat prin prezentul PUZ nu sunt permise
urmatoarele utilizari:

« Activitdfi cu caracter industrial, de productie sau de prelucrare a
materiilor prime;
« Depozite en-gros, baze logistice de mari dimensiuni sau platforme de

incarcare—descarcare 1n aer liber;

« Spatii comerciale de tip supermarket, hipermarket, centre comerciale
sau unitdti cu flux ridicat de clienti;

o Unitati de alimentatie publica cu regim extins (restaurante, fast-food,
cafenele cu terase);

e Activitati de divertisment (cluburi, sali de jocuri, discoteci etc.);

« Amplasarea de constructii provizorii (containere, barici metalice, rulote

etc.) iIn mod permanent;
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J. Asigurarea acceselor si utilit?

o Panouri publicitare de mari dimensiuni care pot afecta imaginea
urband sau siguranta circulatiei,

o Orice utilizare care contravine functiunii de servicii propuse sau
afecteazi negativ vecinatitile rezidentiale adiacente.

Regimul de utilizare interzis urmdreste sa prevind aparitia de
disfunctionalititi, aglomerare, poluare si neconcordante cu caracterul
urban existent.
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1. Accese auto si pietonale

o Accesul principal citre parceld se va realiza din strada Csiba, care
oferd posibilitatea unui acces facil si sigur, avand caracter de strada
secundard, cu trafic redus;

o Accesul auto va fi asigurat printr-o alee de acces proprie, dimensionata
conform normativelor pentru cladiri cu functiuni de servicii, permitand
circulatia autovehiculelor usoare si a celor de interventie;

« Accesul pietonal va fi separat de cel auto, prin amenajarea de trotuare
si trasee pietonale dedicate, cu material antiderapant si semnalizare
corespunzatoare;

« Se va asigura vizibilitate corespunzitoare la iesirea in strada Csiba, cu
retrageri si tratamente adecvate ale gardului si vegetatiei;

o In incinta se vor amenaja locuri de parcare si platforme de intoarcere,
astfel incat accesul sd fie fluent si sa nu perturbe circulatia in zona
2. Racorduri la utilitati edilitare

4

o Terenul este racordat la retelele urbane existente de pe str. Harghita,
ceea ce permite utilizarea eficientd a infrastructurii disponibile fara
investitii suplimentare 1n retele publice;

« Apa potabila: racordare la reteaua publicd, cu contorizare individuali;

« Canalizare menajera: racord la reteaua publicd, cu camin de inspectie la
limita proprietatii;

o Energie electrici: bransament de joasd tensiune, cu posibilitatea

integrarii de surse regenerabile (panouri fotovoltaice);

« Gaze naturale: retea disponibild, cu posibilitate de racordare in functie
de necesitdtile functionale;
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« Sistem de colectare a apelor pluviale: colectare si infiltrare in incinta,
cu asigurarea scurgerii controlate si fard descarcare directa in parau;

o Iluminat exterior: asigurat de beneficiar, cu corpuri LED montate in
zona de acces si parcaj.

o

Consecinte economice si sociale preconizate

Proiectul propus, ce vizeaza reconversia unei parcele intravilane din zona de
locuinte in zona de servicii, genereazd o serie de efecte pozitive la nivel
local, atat din punct de vedere economic, cat si social:

o Valorificarea eficienti a terenului intravilan, prin introducerea unei
functiuni active, compatibile cu dezvoltarea urbani durabil3;

« Diversificarea ofertei de servicii In zona, contribuind la acoperirea unor
nevoi locale sau zonale neadresate in prezent;

e Dezvoltarea economicd locald, prin stimularea investitiilor private,
crearea de locuri de munca si atragerea de noi activitati conexe;

o Imbunititirea imaginii urbane a zonei, prin realizarea unei constructii
cu aspect modern, bine integrata in contextul existent;

« Cresterea atractivititii zonei pentru potentiali investitori si beneficiari
de servicii, consolidand caracterul functional mixt al zonei;

o Folosirea rationald a infrastructurii existente, fird a suprasolicita
retelele edilitare sau circulatia rutiera.

Investitia propusd nu genereazd disfunctionalitdti majore, nu presupune
relocdri de populatie si nu afecteazd negativ vecinatitile, fiind aliniata
obiectivelor de dezvoltare urbana coerenti si sustenabild a municipiului
Miercurea-Ciuc.

Categorii de costuri suportate:

Toate costurile aferente realizdrii investitiei vor fi suportate de catre
beneficiarul privat — Hinode Car Expert S.R.L., din surse proprii. Acestea
includ:

e Cheltuieli pentru elaborarea documentatiei de urbanism (Plan
Urbanistic Zonal si avizele aferente);

o Costurile legate de autorizarea constructiei si obtinerea avizelor
tehnice;
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o Executia lucridrilor de construire, inclusive racordurile, a retelelor
edilitare interioare si a platformelor de acces;

« Bransamentele la utilititi si amenajarile exterioare (garduri, parcaje,
spatii verzi);

 Intretinerea si operarea investitiei, pe toatd durata functionarii acesteia.

Municipalitatea nu va suporta cheltuieli publice directe in legiturd cu
implementarea acestei investitii.

Sef proiect, : Intocmit
arh. ALBERT Martin arh. LASZLO Beata

Miercurea Ciuc,| /
. . A
lunie 2025 7%
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