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MEMORIU JUSTIFICATIV

1. INTRODUCERE

1.1.Date de recunoastere a documentatiei:

Denumirea proiectului: PUZ - CONSTRUIRE HIPERMARKET P+1E PARTIAL, CONTAINER,
AMENAJARI EXTERIOARE IN INCINTA, PARCARE, ZONA
APROVIZIONARE, SPATII VERZI, DRUMURI, TROTUARE, RETELE
DE INCINTA, REZERVE PSI, POST TRAFO, IMPREJMUIRE,
RACORDURI AUTO, TOTEMURI, ELEMENTE DE SEMNALISTICA
SI RECLAME, ORGANIZARE DE SANTIER

Amplasament: Mun. Tarnaveni, str. Bradului, nr. 14, jud. Mures
Initiator: S.C. OASIS GREEN ENERGY 2 S.R.L.

Proiectant general: S.C. MG BUILDING DESIGN S.R.L.

Nr. proiect / data: 239 /2017

1.2. Obiectul documentatiei

Prezenta documentatie in faza Aviz de oportunitate — PUZ s-a elaborat la comanda initiatorului
OASIS GREEN ENERGY 2 SRL in vederea reglementarii modului de realizare a unui hipermarket,
cu dotdrile aferente: drumuri si platforme, parcaje, bransamente la utilitdti, retele si lucriri
tehnico-edilitare in incint3, reclame, imprejmuiri, spatii verzi, amenajare accese, post trafo, etc.,
pe amplasamentul din Tarnaveni, str. Bradului, nr. 14. In vederea obtinerii avizului de
oportunitate s-a emis Certificatul de Urbanism nr. 173 din 12.07.2017.

Prin prezentul plan urbanistic zonal se stabilesc conditiile pentru:

- Utilizarea functionald a terenului in raport cu vecinatatea si cu reglementirile
anterioare;

= Modul de ocupare al terenurilor si conditiile de realizare a constructiilor;

— Realizarea lucrarilor rutiere si tehnico-edilitare necesare asigurarii unei infrastructuri
adecvate;

— Reglementarile juridice si cadastrale;

= Autorizarea lucrarilor descrise mai sus.

1.3. Surse documentare
Pentru elaborarea acestei documentatii s-au studiat legislatia in vigoare, reglementirile
urbanistice locale, respectiv concluziile si recomandarile institutiilor avizatoare. S-a tinut cont in
mod special de prevederile urmitoarelor documente:
- Ghidul privind metodologia de elaborare si continutul cadru al P.U.Z. Aprobat prin Ordinul
nr. 176/N/16.08.2000 al Ministerului Lucrarilor Publice si Amenaijarii Teritoriului;
- Legea nr. 350/2001 privind Amenajarea Teritoriului si Urbanismul, modificatd si
completats;
- HG 525/1996 pentru aprobarea regulamentului General de Urbanism si alte documente
Sau norme cu caracter de reglementare;
- Documentatia de urbanism nr. 6300.0/2006, faza PUG aprobata prin HCL nr. 44/2007, PUG
Tarnaveni—UTR 17;



2. STADIUL ACTUAL AL DEZVOLTARII

2.1. Evolutia zonei

in prezent amplasamentul este ocupat de constructii specifice (corpuri administrative, hale
productie, ateliere, magazii, platforme, etc.) apartinand fostei platforme industriale CARS SA.
Compania a cerut in martie 2012 insolventa, din cauza datoriilor mari inregistrate in ultimii ani.

2.2. Incadrarea in localitate:

Zona studiata prin PUZ este situata in intravilanul municipiului Tarnaveni in zona industriala de
nord-est a orasului, str. Bradului nr. 14.

Vecinatatile parcelei sunt:

- la nord — proprietati private;

- la vest —drum public/proprietati private;

- lasud —raul tarnava Mica;

- la est — proprietati private.

2.3 Elemente ale cadrului natural:

Nu sunt prezente elemente ale cadrului natural care ar putea interveni in modul de organizare
urbanistica sau care ar trebui puse in valoare.

2.4 Circulatia:

in prezent, amplasamentul este accesibil din latura de SV, din strada Tarnavei. Prin prezenta
documentatie vor fi analizate implicatiile elementelor noi aparute asupra circulatiei rutiere:

- amenajarea acceselor corespunzator propunerii de mobilare;

- amenajarea de locuri de parcare pe terenul studiat, aferente obiectivului propus.

2.5 Ocuparea terenurilor

Parcela care a generat PUZ este inscrisa in CF cu nr. 51952, se afla in posesia CARS SA si are
suprafata totald de 21.500 mp (conform CF). In prezent amplasamentul este ocupat de
constructiile apartinand fostei platforme industriale. Acestea vor fi demolate in vederea

pregatirii terenului pentru noua investitie.

POT existent = 35,60%
CUT existent = 0,56.

2.6 Echiparea edilitara existenta

Amplasamentul existent este echipat din punct de vedere edilitar. Vor fi analizate posibilitatile
de utilizare a acestei infrastructuri si de extindere, dupa caz.

2.7 Probleme de mediu

In zona nu sunt prezente surse de poluare a mediului sau areal necesar a fi protejat. Referitor la
dezvoltarea propusa, prin natura functiunii nu vor fi probleme de mediu, se va asigura un echili-



bru intre suprafetele ocupate de constructii si cele rezervate spatiilor verzi, conform normelor
in vigoare.

2.8 Optiuni ale populatiei

Terenul studiat este proprietate privati. Primaria Municipiului Tarnaveni, ca autoritate local3 are
rol de decizie si mediere a intereselor individuale si a celor comunitare, prin asigurarea unei
dezvoltari controlate in teritoriu. Legea privind transparenta decizionala in administratia publicd
faciliteaza accesul populatiei la luarea deciziilor din administratia locald, la consultarea docu-
mentatiilor de amenajarea teritoriului si urbanism, propunerile acestora fiind analizate iar cele
viabile preluate si integrate in aceste documentatii. Consultarea populatiei se realizeaza prin
anunturi publice, panouri de afisaj sau consultiri in diferitele faze de elaborare, conform proce-
durilor stabilite de autoritatea locala.

3. PROPUNERI DE DEZVOLTARE URBANISTICA

3.1 Concluzii ale studiilor de fundamentare

Solutia urbanistica propusé pentru terenul studiat se inscrie in strategia locala de a raspunde
unor necesitati urbane a ultimilor ani, fapt evidentiat prin documentatiile de urbanism similare,
aprobate. Propunerea de fat3 realizeaz3 o reconversie functionald generata de transformarile
care au avut loc in ultimii ani in sectorul industrial, prin care acestea si-au diminuat semnificativ
capacitatile de productie si si-au adaptat politicile economice in functie de piata reala. Prezenta
comertului de tip hipermarket este binevenits intr-o zon3 deficitars din acest punct de vedere.
in acest sens apreciem pozitive consecintele economice si sociale asupra UTR 17 din care face
parte terenul studiat si in general asupra intregii zone de nord-est a orasului ne-acoperita de
acest tip de comert.

3.2 Prevederi ale PUG

Conform PUG si RLU, terenul este situat in intravilanul Municipiului Tarnaveni in UTR 17-
subzona 1, activitatea principala fiind cea de tip industrial. Prezenta documentatie are rolul de a
stabili reguli de construire in acest areal, in relatie directa cu reconversia propusi. La data
realizdrii PUG-ului, functiunea dominantj in aceasta zona era industria. Astizi, se constat3
reducerea activitatilor productive si adaptarea acestora la nevoile de piat3, concomitent cu o
tendintd accentuata de refunctionalizare in directia comertului si serviciilor.

3.3 Valorificarea cadrului natural

Zona studiata nu prezint3 elemente speciale sau cu vreun potential care s-ar impune a fi valori-
ficat. Fondul plantatiilor existente nu este semnificativ din punct de vedere peisager sau al
speciilor plantate. Tn acest sens se propune asanarea completd a acestui teren si planificarea
spatiilor verzi intr-o manier3 prin care acestea sa fie intercalate armonios in functiunea pro-
pusa, sporind gradul de atractivitate al intregului ansamblu.

3.4 Modernizarea circulatiei

In cadrul proiectului sunt propuse cateva modificari necesare asiguririi unui trafic fluent pentru
clienti si aprovizionare, respectiv propuneri de rezolvare a circulatiilor in incinta si a locurilor de



parcare aferente ansamblului comercial. Din punct de vedere al traficului, sunt previzute
urmatoarele masuri:
- amenajarea unor parcari pentru clienti, in incint3, care vor deservi toate obiectivele
comerciale si pentru servicii;
- amenajarea unor accese din drumurile publice atat pentru clienti cat si pentru
aprovizionare, ilustrate in plansa de reglementari si in propunerea de mobilare;
Solutiile propuse asigura relatii de circulatie pentru clienti in toate directiile, fird a genera
conflicte de trafic. Parcajele in incinta vor fi dimensionate corespunzator normativelor si
regulamentelor in vigoare. De asemenea se vor alege solutii optime pentru circulatiile pietonale
si cele speciale pentru persoanele cu handicap. Vor fi respectate ciile si gabaritele de
interventie pentru masinile de pompieri.

3.5. Zonificare functional3 - indici urbanistici, bilant teritorial, reglementari

Functiunea propusa zonei studiate va fi comert / servicii si dotari aferente:

* parcaje, platforme si alei pietonale in incint3;

« circulatii auto si accese;

« dotari tehnico-edilitare;

* spatii verzi.
Distributia acestor functiuni va fi faicuta mixt, zonele respective se pot intrepatrunde pentru o
mai mare flexibilitate a posibilitatilor de mobilare.

Indici urbanistici

Existent Propus (valori maxime)
POT = 0% POT max. = 50 %
CUT=0 CUT=1,5
Regim de inaltime: - Regim de inaltime maxim: P+2E

Functiunile admise:

- cladiri comerciale tip ,big box“: supermarket / hipermarket / magazine bricolaj, materiale
pentru constructii si amenajari;

- galerii comerciale tip ,strip mall“, cu acces direct din exterior pentru clienti si aprovizionare;

- centre comerciale tip ,shopping mall“, cu circulatii interioare pentru clienti si aprovizionare;

- cladiri pentru servicii, pentru birouri, pentru servicii hoteliere;

- parcaje.

Utilizari interzise:
- locuinte, amenajari sportive, activitati industriale poluante de orice naturd si cu risc
tehnologic.

Spatii verzi — minim 2% conform RGU.

Amplasarea constructiilor pe parcel3 si indltimile maxime admise:

Amplasarea constructiilor fatd de limita de nord, vest si est se va face cu respectarea unei re-
trageri de minim 2m. Pentru limita din sud, de-a lungul raului Tarnava Mica sud-est se va putea
construi la min. 4,00 m fata de limita de proprietate.

Regimul de inaltime maxim propus este P+2E iar indltimea maxim3 a clidirilor nu va depasi
15m. Anumite accente sau constructii cu caracter publicitar (panouri de reclame sau afisaj,
totemuri) pot avea o indlfime maxima de pana la 24m.



in zonele de retrageri in care nu pot fi edificate cladiri, pot fi amenajate: cai de circulatie, locuri
de parcare, echipamente de control acces, platforme acoperite sau neacoperite de prezentare
materiale, platforme echipamente, constructii si echipamente tehnice, posturi trafo, puncte de
bransament/conexiune, totemuri, piloni de reclama, steaguri sau spatii verzi.

3.6 Dezvoltarea echiparii edilitare

Constructiile propuse vor fi racordate la retelele publice sau private de utilitati existente in zona
iar in situatia in care capacitatile acestora sunt insuficiente, se vor realiza extinderi pe baza
studiilor de solutie elaborate de furnizori. O analiza privind capacitatea acestora si a modului de
asigurare a utilitatilor, urmeaza a fi facuta pe parcursul elabordrii prezentului PUZ, in baza
informatiilor ce vor fi puse la dispozitie de furnizoriin procesul de avizare.

3.7 Protectia mediului

Din punct de vedere al protectiei mediului, dezvoltarea propusa nu influenteaza negativ mediul,
fiind vorba de activitati nepoluante. Vor fi asigurate prin proiect toate elementele necesare
asigurarii unui habitat corespunzator functiunii propuse si se va asigura un echilibru intre
suprafetele ocupate de constructii si cele rezervate spatiilor verzi. Masurile generale de protec-
tie a mediului vor fi detaliate in cadrul urmatoarei faze de proiectare.

3.8. Protectia Civila

Din punct de vedere al protectiei civile se va respecta HG 37 / 2006.

4. CONCLUZII — MASURI IN CONTINUARE

Elaborarea Planului Urbanistic Zonal se va face in concordantd cu Ghidul privind metodologia
de elaborare si continutul cadru al P.U.Z. aprobat prin Ordinul nr. 176/N/16.08.2000 al
Ministerului Lucrarilor Publice si Amenajarii Teritoriului si prevederile legale in vigoare. La baza
stabilirii categoriilor de interventie, reglementdri si restrictii impuse au stat asigurarea
amplasamentelor si amenajérilor necesare pentru obiectivele prevazute prin tema. In urma
aprobarii PUZ de catre Consiliul Local Tarnaveni, se va trece la etapele urmatoare ale
proiectului:

- intocmire DTAC si obtinere AC pentru construirea ansamblului comercial cu dotarile aferente;
- proiectarea si autorizarea lucrarilor pe domeniul public: extinderi de retele, racorduri si
bransamente edilitare, modernizarea circulatiei rutiere, ce urmeaza sa deserveasca obiectivele
preconizate (daca este cazul);

- operatiuni topo-cadastrale de unificare / dezmembrare, precum si de intabulare a obiectivelor
de investitie execu

Consideram ca
constituie intr
municipiului Tarnaveni.

|
|

in punct de vedere al oportunitatii socio-economice, tema proiect propusa se
realista si necesara de dezvoltare a zonei, cu efecte pozitive asupra

Intocmit,



