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MEMORIU TEHNIC EXPLICATIV

1. INTRODUCERE

1.1. Date de recunoastere a documentatiei

- Denumirea PUZ ZONA CU SERVICII

lucrarii: pentru construire galerie comerciald si agroshop cu serd
- Amplasament. Str. Gorunului, FN, Gheorgheni, jud. Harghita

- Beneficiar: SC Smart Estate & Logistic SRL

- Proiectant. - S.C. Aalto Proiect S.R.L, Tg. Mures

- Data elaborarii: Februarie 2025

2. PREZENTAREA SITUATIEI ACTUALE

2.1. Locatia

Amplasamentul studiat se afld in intravilanul municipiului Gheorgheni,
intr-o zoni din vestul orasului, in apropierea Bulevardului Fratiei care face
legitura centrului istoric cu gara CFR. Zona este dinamicd, caracterizatd de o
dezvoltare urbani moderni, fiind deja prezente unitdti comerciale importante,

cum ar fi Lidl, Kaufland si Pepco.
2.2. Regimul juridic si destinatia

Terenul studiat este format din 15 parcele identificate prin urmatoarele

acte:
Proprietar Suprafata Nr. Act
teren (mp) administrativ

S.C. Arterimpex S.R.L. 4024 51881 (C.F.)
[liés Lorant 818 61435 (C.F.)
[1és Lorant 818 61434 (C.F.)
M1és Lorant 839 61449 (C.F.)
Iiés Lorant 817 61447 (C.F.)
M1és Lorant 817 61446 (C.F.)
iés Lorant 817 61450 (C.F.)
M1és Lorant 817 61451 (C.F.)
Mlés Lorant 796 61448 (C.F.)
Kercsé Jozsef, Blenesi Paraschiva 2500 63110 (C.F.)

arton Margareta (Cota 8/24), Gall Klara (Cota 4/24), 2946 53898 (C.F.)
G4ll Katalin (Cota 4/24), Marton Margareta (Cota 4/24),
Gall Katalin (Cota 2/24), Madarisz Kléara (Cota 2/24)
Ambrus Elisaveta 1401 63805
Ambrus Tosif 1300 63819
Ambrus Elisaveta 800 41404 (TITLU DE
Darvas Ecaterina 2860 63816 PROPRIETATE)
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SSmart Estate & Logistic SRL a fincheiat, cu fiecare proprietar, un
precontract in vederea achizitiondrii terenurilor mai sus mentionate, in vederea
dezvoltarii unui zone pentru servicii comerciale si servicii agro-comerciale.
Categoria de folosinta actuald, confor Extraselor de Carte Funciard este: teren

arabil, intravilan.
Suprafata terenului, care se doreste a fi reglementat (cumulul terenurilor din
tabelul de mai sus), este de 22.370 mp si este liber de constructii.
Conform PUG Gheorgheni, zona in care este situat terenul se afld in intravilan, in
UTR 11 — subzona 1, descris a fi un cdmp, cu terenuri agricole, cu citeva gospodarii de
tip rural, respectiv este 0 zona cu interdinctie temporari de construire pani la intocmire
PUZ.
Terenul asupra ciruia se intervine are urmitoarele vecinatiti:
- Lanord - strada Tatarului
- La est — terenuri agricole, proprietate privati si magazinele Lidl,
Kaufland si Pepco
- La vest —terenuri agricole, proprietate privati
- La sud — str. Gorunului si magazinul Lidl

2.3. Circulatia

Partea sudica a terenului ofera accesul principal la locatie prin strada Gorunului
(nemodernizatd). Aceasta oferd, de asemenea, o legitura directd cu Bulevardul Fratiei, o
arterd importanta a orasului care faciliteazi circulatia atat catre centrul municipiului, cat
si catre gara CFR si alte zone importante ale orasului.

2.4. Utilitatile

Toate utilitdtile stau la dispozitie pe strada Gorunului: apd, canalizare, curent
electric, gaz metan.

3. PREZENTAREA PROPUNERII

3.1. Analiza functionali a zonei
Conform PUG Gheorgheni, zona In care este situat terenul studiat se afli in intravilan, in

UTR 11 - subzona 1, respectiv zond cu interdinctie temporara de construire pana la intocmire
PUZ.

Zona analizatd este predominant agricold, cu citeva gospodarii de tip rural. La limita de
sud est se invecineazi cu UTR 11 — subzona 3 unde sunt amplasate magazinele Lidl, Kaufland
si Pepco. Apropierea de Bul. Fratiei ofera un potential ridicat de dezvoltare pentru activitati
comerciale si/sau servicii.

Fondul construit existent, din vecinitatea zonei studiate, este alcituit din locuinte
individuale, spatii comerciale (Lidl si Kaufland, Pepco). Luand in considerare si UTR-uri
vecine (5, 7. 8, 10, 13) gama ofertei de functiuni se largeste: locuinte collective, spalatorie auto,
pensiune, etc.

Starea cladirilor din vecinitate variaza in functie de vechimea acestora si de interventiile

de reabilitare/modernizare realizate in timp,

3.2. Operatiuni propuse
In proiect se propune reglementarea terenului de 22.370 mp (pentru care existi

precontracte), total liber de constructii, pentru a se construi galerie comercial, si un
agroshop cu sera.
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Galeria comerciald va cuprinde: spatii pentru desfisurarea de activitati
comerciale, incluzand spatii pentru birouri, pentru personal, pentru depozitare, pentru

manipulare marfa, tehnice, etc.
Agroshop-ul va fi un magazin specializat in produse agricole, unelte, seminte,

ingrésdminte §i echipamente pentru gridindrit, destinat atdt fermierilor, cét si
gospodarilor locali. Sera aferentd va functiona ca un spatiu de productie pentru plante
ornamentale si rasaduri, asigurdnd aprovizionarea constanti a magazinului.

In spatiile exterioare se propun: circulatii carosabile, pietonale si parcari, spatii
verzi, retelele de utilitati, alte eventuale dotiri compatibile(totem).

Pentru realizarea obiectivului propus, se propune un UTR derivat din UTR11 —
zona mixta rezidentiald si servicii, presonalizat pentru — zond pentru institutii si servicii,
combinat cu functiuni comerciale i servicii agricole.

Extinderea zonei comerciale existente aduce valoare localititii prin crearea de
locuri de munci, cresterea veniturilor la bugetul local si transformarea unei zone libere

intr-un spatiu functional si atractiv.

3.3. Modul de integrare in zoni

Terenurile sunt momentan nefolosite avind destinatia de terenuri agricole, situate

in apropierea unei zone mixte din Municipiul Gheorgheni.
Noile cladiri propuse, prin regimul de iniltime cat si prin distantele propuse fatd

de vecini, se cauta a fi adaptate imaginii caracteristice din zona.
Functiunile nou propuse se integreazi in zona invecinati, fiind situate intr-o zona
cu locuinte individuale si colective, dar si de servicii/comerciale, astfel se continui ideea

dezvoltdrii zonei in aceasi directie.

Motivarea investitiei propuse: Scopul investitiei este de a valorifica potentialul
zonei, prin realizarea unor constructii cu functiuni pentru servicii/comert si de locuire
care sid contribuie la dezvoltarea durabild, cresterea nivelului cahta;u serviciilor,
cresterea economica si cresterea competitivitatii.

3.4. Consecinte economice si sociale la nivelul unitatii teritoriale si la nivelul
localitatii
Consecintele economice si sociale pentru oras sunt considerabile, fiind vorba
despre un teren care prin restructurare devine mult mai valoros, atit pentru proprietari,

cét si din punct de socio-urbanistic.
Pentru Primaria municipiului Gheorgheni orice plan urbanistic, care
reglementeazi o zona si aduce imbunatatiri zonale In cadrul PUG-ul, este binevenit.

3.5. Accesul carosabil si pietonal
Circulatiile interioare vor fi astfel propuse si dimensionate incat si respecte leglle
si normativele in vigoare si vor creea o legitura cu strada Gorunului. La randul e, str.

Gorunului va fi modernizata local pentru acces facil la obiectivele propuse.

3.6. Utilitati
Toate utilitatile: apa, canalizare, gaze naturale si electrice sunt prezente pe strada
Gorunului, extinderea/bransarea acestora se vor face pe baza unor proiecte de

specialitate, pe cheltuiala beneficiarului.
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3.7. Indicatori propusi
Procentul de ocupare al terenului si Coeficientul de utilizare al terenului se

propun:
|

| | Simbol | Conform PUG UTR ISz

\ Gheorgheni |
| Procent de Ocupare a Terenului P.O.T. _' nespecificat Max. 50% \
 Coeficient de Utilizare a Terenului | C.U.T. |  nespecificat Max. 10 |

3.8. Categorii de costuri suportate de investitorii privati
- costurile PUZ, Intocmirea si aprobarea
- constructiile, drumurile, lucrdrile edilitare din interiorul parcelelor;
- legarea drumurilor interioare la drumurile publice, amenajarea locald a str.

Gorunului,
- extinderea retelelor edilitare existente in baza unor proiecte de specialitate

- constructiile propuse/alte functiuni compatibile si imprejmuiri, in baza
autorizatiilor de construire eliberate de primarie

3.9. Categoriile de costuri ce vor cidea in sarcina autorititii publice locale
- acceptarea si intdbularea spatiilor publice, daci este cazul,
- asigurarea semnelor de circulatie pe domeniul public
- iluminatul public pe domeniul public

3.10. Etapizarea realizarii investitiilor

- Intocmirea si aprobarea PUZ

- intabularea parcelelor conform PUZ

- cedarea drumurilor, parcarilor si suprafetelor destinate spatiilor publice catre
primdrie, dacd este cazul

- obtinerea autorizatiilor de construire pentru investitiile preconizate

- extinderea retelelor edilitare in baza unor proiecte de specialitate

- amenajarea drumurilor de santier

- realizarea investitiilor finalizate prin receptii

- 1intabularea constructiilor

3.11. Propuneri privind metode de informare si consultare a publicului privind
elaborarea Planului Urbanistic Zonal
Conform legilor in vigoare vecinii afectati de prevederile PUZ vor fi ingtiintati la
demararea proiectului urbanstic verbal, prin afisare la fata locului, iar dupa intocmirea
PUZ vor fi anuntati postal si prin anunt la ziar despre locul si data procedurii de
consultare a populatiei organizatd de Primaria municipiului Gheorgheni.

Investitor, fg— UR fﬁ{*"q‘cmit
SC Smart Estate & Logistic SRL Arh. Gh?/irghj_u PetrusAlexandru
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