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MEMORIU DE PREZENTARE

Capitolul 1. INTRODUCERE
1.1. Date de recunoastere a documentatiei

Denumirea lucrarii:

P.U.Z. STABILIRE REGLEMENTARI PENTRU AMPLASARE SPALATORIE AUTO SELF SERVICE
Amplasamentul

bd. 1 Decembrie 1918 nr. 291, municipiul Targu Mures, jud. Mures

Beneficiarii investitiei

OLIMP CURIER S.R.L.

Elaboratorul proiectului

S.C. ADI PROIECT SRL

Numarul proiectului

407/2020
Data elaborarii proiectului:
martie 2021

1.2. Obiectul lucrarii

Solicitdri ale temei program

Conform datelor de tema beneficiarii, in baza certificatului de urbanism nr. 999 din 24.05.2019, solicita
realizarea unei documentatii de urbanism Plan Urbanistic Zonal si elaborarea documentatiilor pentru obtinerea
acordurilor si avizelor necesare aprobarii P.U.Z, in vederea reglementarii modului de amplasare si construire a unei
spalatorii auto self service.

Rolul acestui P.U.Z. este de a reglementa modul de ocupare si organizare a incintei aflata in proprietatea unor
persoane juridice in vederea amplasarii unei spalatorii auto self service. Acesta constituie documentatia care
stabileste reglementarile specifice pentru zona studiata, stabileste obiectivele, actiunile si masurile de rezolvare a
acestora, pe baza analizei multicriteriale a situatiei existente.

Investitia propusa completeaza gama de servicii oferite clientilor de catre supermarketul AUCHAN.

Prevederi ale programului de dezvoltare a localitdtii pentru zona studiatd

Prin avizul de oportunitate nr. 21/17.08.2020 Primaria municipiului Targu Mures a delimitat zona de studiu si
zona reglementata pentru aceasta documentatie de urbanism. Zona reglementata prin prezentul PUZ se refera la
teritoriul in suprafata de 34.945 mp, delimitat astfel:

- la nord — aleea carosabila, proprietate privata care deserveste zona comercialg;

- la sud — imobilele proprietate privata reglementate prin PUZ aprobat cu HCL 329 din .28.11.2009 si pentru
care este in curs de elaborare un nou PUZ;

- la est — paraul Vatman;

- la vest —bulevardul 1 Decembrie 1918.

Prin avizul de oportunitate s-a impus studierea zonei aferente complexului comercial si zonele de circulatii, Tn
corelare cu documentatiile de urbanism aprobate Tn zona.

Conform P.U.D. aprobat cu H.C.L. 343/07.12.2005 s-a reglementat incinta care face obiectul prezentului PUZ
dupa cum urmeaza:

- utilizari admise: functiuni comerciale specifice zonei de transfer supermarket, amenajari aferente

- stationarea autovehiculelor se admite doar in interiorul parcelei, parcarile se vor dimensiona conform HG
525/1996. In incintd sunt amenajate circa 325 parcéri.

- inaltimea maxima admisa: P+1E (10 m)

- P.O.T. maxim = 40,00%
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- C.U.T. maxim=0,7

Zona studiata este n curs de urbanizare. In proces functiunile cu caracter agricol sunt inlocuite de functiuni cu
caracter urban (servicii, comert, cazare, alimentatie publica, invatamant, locuinte, etc.). Acest proces se datoreaza
pozitiei in cadrul localitatii, zona fiind situata pe traseul uneia dintre cele mai importante cai rutiere de tranzit si
de legatura a municipiului cu sudul si estul tarii (DN 13 Tg. Mures — Brasov) si la drumul de centura Calea
Sighisoarei. in zond au fost deja dezvoltate o serie de investitii de anvergurd cu caracter comercial, turistic,
fnvatamant si servicii.

1.3. Surse documentare

e Planul Urbanistic General al Municipiului Targu Mures, aprobat cu H.C.L. nr. 31 din 07.02.2008;

o Certificat de Urbanism nr. 999 din 24.05.2019

o Aviz de oportunitate nr. 21 din 17.08.2020

e Documentatie topograficd intocmita de catre S.C. MTC REAL CONSULTING SRL, ing. Ovidiu Sofonea;

¢ Studiu geotehnic intocmit de catre S.C: GAIA S.R.L., ing. geolog Nyeste Cristian;

e Alte documentatii de urbanism aprobate n zona:

- ,P.U.Z.- Reconformare UTR pentru construire centru comercial, imprejmuire, bransamente si utilitati” aprobat
prin H.C.L. 114/2018

Capitolul 2. STADIUL ACTUAL AL DEZVOLTARII

2.1. Evolutia zonei

Zona studiata a fost introdusa in intravilanul municipiului Targu Mures dupa 1990, odata cu elaborarea primului
Plan Urbanistic General din perioada postcomunista.

in a doua jumétate a anilor 2000 zona a devenit una cu potential pentru dezvoltarea imobiliars, in special a
celei cu caracter comercial si de servicii dar si pentru diferite institutii de interes public si nu numai. Zona studiata
este curs de urbanizare, in proces functiunile cu caracter agricol sunt inlocuite de functiuni cu caracter urban
(servicii, comert, cazare, alimentatie publica, invatamant, locuinte, etc.). Acest proces se datoreaza pozitiei in
cadrul localitatii, zona fiind situata pe traseul uneia dintre cele mai importante cai rutiere de tranzit si de legatura
a municipiului cu sudul si estul tarii (DN 13 Tg. Mures — Brasov) si la drumul de centura Calea Sighisoarei. in zona
au fost deja dezvoltate o serie de investitii de anvergura cu caracter comercial, turistic, Tnvatamant si servicii.

Astfel in ultimii anii 15 ani aici s-au construit spatii comerciale pentru vanzare en-detail de tip, supermarket, big
box, mall, showroom (Auchan, Carrefour, Dedeman, Brico Depot, etc.), spatii de cazare, campusul Universitatii
Sapientia.

2.2. incadrarea in localitate

Terenul studiat este situat in intravilanul municipiului Targu Mures. Incinta se aflda in zona de sud-est a
municipiului, pe principala artera de legatura dintre municipiul Targu Mures si Bucuresti via Sighisoara.

Amplasamentul studiat este amenajat si se invecineaza la nord — est cu paraul Vatman si proprietati private, la
nord — vest si sud — est cu proprietati private iar la sud — vest cu domeniul public al municipiului Targu Mures
reprezentat prin bulevardul 1 Decembrie 1918 care se suprapune cu traseul DN13 (E60) Targu Mures—Sighisoara.

2.3. Elemente ale cadrului natural
Terenul se afla pe malul stang al paraului Vatman in apropiere de confluenta acestuia cu paraul Poclos. Este un

teren relativ plat, specific zonei de podis. Zona este una puternic antropizata, constructiile luand locul terenurilor
agricole din zona.
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Climatul zonei

Zona municipiului Targu Mures apartine sectorului cu clima continental moderatd, in care iernile sunt reci,
umede si mai lungi decat in mod obisnuit, iar verile sunt racoroase, cu zile calduroase putine la numar si cu
precipitatii abundente.

Principalele caracteristici meteorologice observate la statia Targu Mures sunt urmatoarele:

- temperatura medie anuala a aerului 9,0°C

- precipitatiile medii anuale 600 mm

Caracteristicile geofizice ale terenului

Perimetrul studiat face parte din unitatea structurala a Depresiunii Transilvaniei din subunitatea Dealurilor
Muresului. Este in zona colinard a foii Targu Mures cu altitudinii 300 + 500 m, caracterizat prin pante prelungi
avand inclinari de la 5° pana la 30° cu grad de complexitate morfologica ridicata. Relieful in zona studiata prezinta
o morfologie denivelata cu panta continua cu expunere sud-vesticd/vestica.

Amplasamentul propriu-zis se gaseste pe terasa inferioara a malului stang a paraului Vatman (Stejaris) pe un
teren aproape plan, cu inclindri sub 1°, cu o cadere nesemnificativd a terenului spre valea paraului fara
fragmentari /denivelari majore ale suprafetei.

Conform forajului executat pe teren s-a identificat urmatoarea stratificatie caracteristica locala:

- 0,00-1,40 m — asfalt+beton+umplutura de pietris in matrice slab prafoasa, stare indesata;

- 1,40-3,40 m — nisip fin argilos, mult prafos, galben cu orizonturi de pietris, stare indesatda/medie indesat3,
plastica;

- 3,40 — 4,50 m — nisip prafos galben, cu pietris, stare medie indesata, umeda;

- 4,50 - 7,00 m — marna argiloasa cenusie, cu orizonturi subtiri nisipoase, plasticitate medie, stare plastic tare.

Din punct de vedere morfologic zona se caracterizeazé prin acumuldri bogate in ape subterane. in perioada de
executie a forajului nivelul apei subterane a fost interceptat la adancimea de -3,40 m, caracterizata prin nivel
ascensional, sub presiune medie, care poate avea cresteri exceptionale de ordinul maxim 1,50 m fasa de cota
actuala n perioade cu precipitatii abundente.

Topografia terenului

Terenul studiat are o form& poligonald neregulati. Tntreaga incintd a fost sistematizatd odatd cu construirea
supermarketului. Fiind complet amenajata cu constructii, platforme pentru circulatii si parcari si spatii verzi
Terenul coboara pe directia sud — nord avand cota de nivel de circa 335,60 m in coltul sudic si 324,00 m in coltul
nordic.

2.4. Circulatia

Circulatia Tn zona studiata se desfasoara pe bulevardul 1 Decembrie 1918, una dintre cele mai importante si
aglomerate artere rutiere din oras care se suprapune cu traseul DN13 (E60) Targu Mures — Sighisoara.

Din punct de vedere al categoriei tehnice bulevardul 1 Decembrie 1918 este o strada de categorie tehnica Il.

Circulatia auto este caracterizata de un trafic intens, rezultat al deplasarilor spre dotarile existente in zona si al
deplasarilor de tranzit si penetratie prin si catre municipiul Targu Mures.

Accesul in incinta se realizeaza de pe bulevardul 1 Decembrie 1918 prin intermediul unei bretele de circulatie
cu doua benzi, cate una pe fiecare sens. Aceasta circulatie este proprietate privata si face parte din organizarea
accesului si circulatiilor supermarketului.

2.5. Ocuparea terenurilor

Terenul identificat prin extrasul de C.F. nr. 136067 Targu Mures are o suprafata de 34.945 mp si este in
proprietatea AUCHAN ROMANIA S.A. si IMMOCHAN IMOBILARE S.R.L.

Pe teren se afld o cladire cu regim de Tnaltime P+1E partial si are o suprafata construita desfasurata de 16.356
mp si o suprafatd construitd de circa 12.724 mp. Pe langa constructia principald in incinta mai sunt amplasate
constructii care adapostesc spatii pentru diferite servicii pentru clientii supermarketului cum sunt alimentatia
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publica si pentru partea logistica si tehnica a supermarketului.

Indicii urbanistici de ocupare si utilizare a terenului sunt ih acest moment:

- P.O.T. existent = (12.724+8+20+37+337+8+14+18+38+43+27+58)x100/34.945 = 13.322x100/34.945 = 38,15%

- C.U.T. existent = (16.356+8+20+37+337+8+14+18+38+43+27+58)/34.945 = 16.964/34.945= 0,485

De-a lungul anilor parcelele din jur au fost si ele construite prevederile initiale ale PUG al municipiului Targu
Mures fiind modificate prin documentatii de urbanism care au schimbat complet caracterul zonei. Daca prin PUG
aceasta zona, de-a lungul DN 13 era prevazutd ca o zona destinata in principal activitatilor agro - industriale si
locuintelor individuale precum si zonelor verzi de protectie in timp aceasta zona a fost mobilatd cu spatii
comerciale de mari dimensiuni, showroom-uri, campus universitar sau cazare in regim turistic

2.6. Echiparea edilitara

in zon3 exist3 toate utilititile (apd-canal, electricitate, gaz si cablu TV). Incinta si supermarketul sunt racordate
si bransate la toate utilitatile fiind complet echipate cu o infrastructura adaptata la functiunea existenta.

2.7. Probleme de mediu

Functiunile existente in zona nu sunt generatoare de poluare daca normele de depozitare si evacuare a
deseurilor menajere, precum si a apelor menajere uzate sunt respectate.

2.8. Optiuni ale populatiei

Investitia propusa completeaza gama de servicii oferite clientilor de catre supermarketul AUCHAN. Este o
investitie de mica anvergura care afecteaza punctual amenajarea incintei supermarketului.

Pe parcursul derularii procedurilor de avizare si aprobare a PUZ se va face si informarea si consultarea
populatiei conform prevederilor legale in vigoare. in cadrul acestui demers cei interesati isi pot exprima optiunile
si parerile cu privire la realizarea aceste investitii.

Capitolul 3. PROPUNERI DE DEZVOLTARE URBANISTICA

3.1. Concluzii ale studiilor de fundamentare

Desi este o zona 1n curs de urbanizare vecinatatile imediate sunt deja construite. Amplasamentul studiat este
reglementat si mobilat.

Documentatia topografica contine elemente de planimetrie si nivelment pentru realizarea investitiei.

Studiul geotehnic ofera datele necesare in ceea ce priveste structura litologica a terenului precum si conditiile
de fundare si executare a sapaturilor in vederea lucrarilor de construire.

Investitia propusa nu este una de impact fiind o interventie cu caracter punctual in incinta supermarketului.

3.2. Prevederi ale PUG

Conform PUG al municipiului Targu Mures in zona studiata era incadrata in:

-UTR — AA2 — zona de activitati agro - industriale. subzona terenurilor arabile, vii, pasuni si livezi situate in
intravilan

- UTR — V5 — zona spatiilor verzi - culoare de protectie fata de infrastructura tehnica

- UTR —V8 zona spatiilor verzi — paduri si fasii de protectie sanitara

in anul 2005 conform P.U.D. aprobat cu H.C.L. 343/07.12.2005 in zona s-a reglementat incinta in vederea
construirii supermarketului AUCHAN dupa cum urmeaza:

- utilizari admise: functiuni comerciale specifice zonei de transfer supermarket, amenajari aferente

- stationarea autovehiculelor se admite doar in interiorul parcelei, parcarile se vor dimensiona conform HG
525/1996. in incitd sunt amenajate circa 340 parcari.
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- indltimea maxima admisa: P+1E (15 m)
- P.O.T. maxim = 40,00%
- C.U.T. maxim=0,7

3.3. Valorificarea cadrului natural

Incinta este construita si amenajata cu circulatii auto si pietonale precum si locuri de parcare. Sunt realizate
lucrarile de sistematizare verticala a terenului pentru a permite functionarea supermarketului. Spatiile ramase
libere pe care nu s-au amenaja parcari si circulatii sunt amenajate ca si spatii verzi.

Investitia propusa se va realiza pe platforma destinata circulatiilor si parcarilor precum si amenajarilor necesare
functionarii supermarketului (adaposturi pentru carucioare,chioscuri, etc.) fara a afecta spatiile verzi.

3.4. Modernizarea circulatiei

Investitia propusa se va realiza pe platforma destinata circulatiilor si parcarilor. Circulatiile generale din incinta

nu se modificd. Accesul in spalatorie se va realiza pe acelasi traseu ca si accesul in parcarea supermarketului.
Pentru functionarea spalatoriei se vor respecta sensurile de circulatie deja stabilite in incinta supermaketului.
Se vor anula 12 locuri de parcare pentru amplasarea spalatoriei.

3.5. Zonificarea functionala — reglementari, bilant teritorial, indici urbanistici

Se propune amenajarea unei spalitorii auto self-service in parcarea supermarketului. Tn acest sens investitorul,
S.C. OLIMP CURIER S.R.L. a inchiriat terenul in suprafata de 140 mp pe o perioada de 5 ani de la proprietari.

Aceasta se va amplasa pe latura sud - esticd a parcarii, intr-o zonda mai putin utilizata de catre clientii
supermarketului, in vecinatatea rezervoarelor de apa pentru incendiu si a postului trafo. Astfel aceasta nu va
constitui un element de disconfort pentru clientii supermarketului si nici element de conflict intre clientii
magazinului si cei ai spalatoriei.

Spalatoria self service este o constructie metalica acoperita cu policarbonat transparent cu dimensiunile in plan
de 7,00x20,00 m. Tnaltimea constructiei va fi de 7,00 m. Suprafata construitd si cea desfisurata vor fi de 140,00
mp. Aceasta va fi retrasa fata de limita de proprietate dinspre sud-vest cu circa 19,90 m. Constructia propusa se
vor racorda la retelele existente in zona.

- P.O.T. propus = (12.724+8+20+37+337+8+14+18+38+43+27+58+140)x100/34.945 = 13.472x100/34.945 =
38,55%
- C.U.T. propus = (16.356+8+20+37+337+8+14+18+38+43+27+58+140)/34.945 = 17.104/34.945 = 0,489

Zona reglementata prin aceastda documentatie este de 34.945,00 mp si corespunde parcelei identificata prin
extrasul CF 136067 Targu Mures.

Bilantul teritorial:
Nr. |ZONA FUNCTIONALA EXISTENT PROPUS

crt. mp % mp %

1. ZONA COMERCIALA reglementata prin PUD aprobat cu| 34.945,00| 100,00 - -
HCL Tg. Mures nr. 343/07.12.2005

2. Ec - Zona de activitati economice de tip comercial - en - - 23.812,00 68,14
detail - desfasurate in unitati de mari dimensiuni - big
box, mall, showroom

3. V5 — Culoare de protectie fata de infrastructura tehnica - - 11.133,00 31,86

4, TOTAL 34.945,00| 100,00 34.945,00| 100,00
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Nr. |ZONA FUNCTIONALA EXISTENT PROPUS

crt. mp % mp %

1. Constructii din care: 13.332,00 38,15| 13.472,00 38,55
- spatii hipermarket (galerie comerciala si anexe) 13.332,00| 38,15| 13.332,00 38,15
- spalatorie auto self service - - 140,00 0,40

2. Suprafete dalate, circulatii auto si pietonale, parcari 15.372,00( 43,99| 15.232,00 43,59

3. Spatii verzi 6.241,00| 17,86 6.241,00| 17,86

4. TOTAL 34.945,00| 100,00 34.945,00| 100,00

Conform contractului de inchiriere investitorul a inchiriat o suprafata de teren de 140 mp pe platforma cu
parcari a hipermarketului. Pe aceastd suprafatda urmeaza sa se edifice spalatoria self service care va avea
dimensiunile in plan 7,00x20,00 m, adica o suprafata construita de 140 mp. Bilantul teritorial pentru suprafata
afectata prin contractul de inchiriere este urmatorul:

Bilantul teritorial:

Nr. |ZONA FUNCTIONALA EXISTENT PROPUS

crt. mp % mp %

1. Constructii - spalatorie auto self service - - 140,00, 100,00
2. Suprafete dalate, circulatii auto si pietonale, parcari 140,00 100,00 - -

3. TOTAL 140,00| 100,00 140,00| 100,00

Situatia actuald a indicilor urbanistici de ocupare si utilizare a terenului din zona reglementata se prezinta
astfel:

- P.O.T. existent = (12.724+8+20+37+337+8+14+18+38+43+27+58)x100/34.945 = 13.332x100/34.945 = 38,09%

- C.U.T. existent = (16.356+8+20+37+337+8+14+18+38+43+27+58)/34.945 = 16.964/34.945= 0,485

Indicii urbanistici maxim admisi prin documentatiile deja aprobate sunt:
- P.O.T. maxim = 40,00%
- C.U.T. maxim=0,7

Prin prezenta documentatie se instituie o noua unitate teritoriala UTR —Ec - Zona de activitati economice de
tip comercial - en detail - desfasurate in unitati de mari dimensiuni - big box, mall, showroom a carei indici
urbanistici maxim admisi sunt:

- P.O.T. maxim admis = 40,00%

- C.U.T. maxim admis = 0,7

Totodata se instituie o noua unitate teritoriala UTR — V5 — Culoare de protectie fata de infrastructura tehnica,
in continuarea celor propuse prin PUZ initiate pentru imobilele din vecinatate ca urmare a conditiilor impuse de
avize.

- P.O.T. maxim admis - conform studiilor de specialitate avizate conform legii.

- C.U.T. maxim admis - conform studiilor de specialitate avizate conform legii.

3.6. Dezvoltarea echiparii edilitare

Spalatoria se va racorda si bransa la retelele de incinta. Incinta este racordata la toate utilitatile existente in
zona (alimentare cu energie electrica, gaz, ap, canalizare si telefonie).
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3.7. Protectia mediului

Investitia propusa prin prezentul P.U.Z. nu constituie un factor de poluare si nici un posibil generator de riscuri
tehnologice.

Depozitarea deseurilor generate de activitatea desfasurata se va face 1n sistem organizat (punct gospodaresc) si
diferentiat si se vor colecta periodic de catre societadti comerciale autorizate.

Spalatoria va fi alimentate cu apa potabild din reteaua de incinta a supermarketului care este racordata la
reteaua publica de alimentare cu apa a orasului, iar deversarea apelor uzate se va face in reteaua de canalizare a
incintei si de acolo in reteaua de canalizare a orasului.

3.8. Obiective de utilitate publica
Prin realizarea obiectivului propus nu se aduc modificari asupra situatiei juridice a terenurilor si nici este afectat
domeniul public. Terenul afectat de spalatoria auto este inchiriat de catre S.C. OLIMP CURIER S.R.L. de la

proprietari conform contractului de inchiriere atasat la documentatie.

Capitolul4.  CONCLUZII - MASURI IN CONTINUARE

Investitia propusda este oportunda deoarece completeazda gama de servicii oferite clientilor de catre
supermarketul AUCHAN. Este o investitie de mica anvergurd care afecteaza punctual amenajarea incintei
supermarketului si nu influenteaza zona.

Prin PUZ se propune:

e Reglementarea modului de amplasare pe parceld spalatoriei auto self-service si asigurarea utilitatilor in
conformitate cu specificul zonei;

e Reglementarea cdilor de acces.

Data: Intocmit,
martie, 2021 arh. Raluca TOMA
Verificat,

arh. Adrian TURCU
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