MEMORIU DE
PREZENTARE

1. INTRODUCERE
DATE DE RECUNOASTERE A DOCUMENTATIEI - STUDIU DE SPECIALITATE:

AVIZARE STUDIU DE OPORTUNITATE PUZ - INTRODUCERE TEREN
IN INTRAVILAN, DEZVOLTARE ZONA LOCUINTE $! FUNCTIUNI COMPLEMENTARE

Reprezentant proprietari:. ZGRIPCEA NICOLAE ALIN
Mun. Tg.- Jiu, str. Bicaz, nr. 76C, jud. Gorj

Amplasament: Mun. Tg.-Jiu, extravilan, judetul Gorj, Tarlaua 90, parcelele 54, 54/1/1,
nr. cad. de la 70873 pana la 70925

Studiul de oportunitate este un prim pas in realizarea unui proiect de investitii,
constand in identificarea si analiza oportunitatilor de investiti intr-o anumitd zona

geografica sau a unei afaceri intr-un anumit domeniu.

Prin avizul de oportunitate se vor stabili teritoriul care urmeaza s3 fie reglementat
prin PUZ, categoriile functionale ale dezvoltarii si eventualele servituti, limitele minime si
maxime ale indicatorilor urbanistici, dotérile de interes public necesare, asigurarea
accesurilor, parcajelor, utilitatilor, capacitatile de transport admise.

Prevederile Legii nr. 350/2001 republicata, completats si modificata (inclusiv Legea
nr. 190/26.06.2013), la articolul 32, alineatul (1), pct. c), se mentioneazad ca pentru
initierea unui Plan Urbanistic Zonal pentru modificarea unor prevederi ale PUG si RLU-
documentatii aprobate, este necesard obtinerea prealabild a unui Aviz de Oportunitate
intocmit de structura de specialitate condusé de arhitectul sef al municipiului Tg.-Jiu si
aprobat de primarul localitatji, prin care s se stabileasca:

a) teritoriul care urmeaza sa fie reglementat prin Planul urbanistic zonal;

b) categoriile functionale ale dezvoltérii i eventualele servituti;

¢) indicatorii urbanistici obligatorii — limite minime si maxime ;

d) dotarile de interes public necesare, asigurarea accesurilor, parcajelor, utilitétilor;
e) capacitati de transport admise.

Conform art. 37, alineatul (4), Comisia Tehnicad de Amenajare a Teritoriului si de
Urbanism fundamenteaza din punct de vedere tehnic decizia structurii de specialitate din
cadrul autoritatii locale, desemnaté sa emité avizul pentru documentatiile de amenajare a
teritoriului si urbanism, precum si pentru studiile de fundamentare sau cercetiri
prealabile, conform competentelor existente.

Beneficiarii (proprietarii) terenurilor studiate doresc valorificarea terenului pe care il
detin (care este gol si neexploatat din punct de vedere agricol), dandu-i o alt destinatie si
intrebuintare.



Beneficiarul va fnainta Consiliului Local un Studiu de Oportunitate privind iniierea
documentatiei urbanistice derogatorii, in vederea analizarii in C.T.A.T.U. Tg.-Jiu.

Acesta va fi corelat cu punctul de vedere al reprezentantilor primériei localitatii,
privind: - strategia de dezvoltare a localitétii pentru zona amplasamentului si stabilirea
suprafetei ce se va studia prin PUZ, infrastructura existenta gi propuséa (drumuri, accese,
echipare tehnico-edilitard, etc), indicatorii urbanistici maximali existenti si propusi.

1.1. - PREVEDERILE P.U.G. APROBAT PENTRU TERITORIUL CARE FACE

OBIECTUL STUDIULUI

in conformitate cu Certificatul de Urbanism nr. 620 din 12.05.2025, terenul studiat,
cu nr. cadastrale de la 70873 pana la 70925, cu suprafata de 19.830,00 mp, este situat
in extravilanul mun. Tg.-Jiu, jud. Gorj. Terenul este situat in vecinidtatea UTR-lui 32
— zona de locuinte individuale Panduri — Voinigesti.

Terenul este parcelat si are o suprafatd de 15.798,00 mp destinat pentru locuinte
(52 de loturi) si 4.032,00 mp este teren destinat pentru o stradd longitudinala si 4
intrénduri de 7,00 m latime, cu dublu sens si cate 2 trotuare de cate 1,00 m.

Tn capatul strazii longitudinale s-a realizat loc de intoarcere.

Terenul studiat apartine mai multor proprietari, conform tabel anexat.

Folosinta actuald a terenului extravilan este de teren arabil.

Terenul studiat se invecineaza:

- la nord est - cu terenurile cu nr. cad. 53391, 53393, 47578, 47581, 43115,

56547, 56549, 60933, 56541, 59567 si Marghitu Madalin;

-lasud est - cu str. Panduri;

- la sud vest - cu teren cu nr. cad. 507969 si Giorgi Vasile;

- la nord vest - cu hodindu Hc 23.

1.2.- FOLOSINTA ACTUALA A AMPLASAMENTULUI ANALIZAT
Folosinta actuala a terenului studiat este arabil.

Terenul este liber, nu existd constructii sau utilitdti pe parcela studiatd in momentul
de fatad, iar investitile propuse pot aduce plus valoare urbanistici zonei studiate si

localitatii.

1.3. —FUNCTIUNEA SOLICITATA DE INVESTITOR Sl PROPUSA PRIN
STUDIUL DE OPORTUNITATE

Beneficiarii terenurilor, reprezentati de dl. Zgripcea Nicolae Alin au solicitat
Primariei mun. Tg.-Jiu, eliberarea unui Certificat de Urbanism pentru elaborare, avizare
si aprobare PUZ in vederea introducerii terenului studiat in intravilan pentru dezvoltare
zona de locuinte si functiuni complementare.

De asemenea, prin PUZ se propune schimbarea destinatiei terenului din arabil in
teren curti-constructii si se vor reglementa procentul de ocupare a terenului (POT),
coeficientul de utilizarea a terenului (CUT), regimul de inaltime si distantele fatd de
limitele terenului studiat.

Functiunea propusd de beneficiar si sustinutd prin prezentul studiu de
oportunitate este de locuire.



1.4.-PREVEDERILE PUG APROBAT PRIVIND FUNCTIUNEA SOLICITATA

Pentru terenul studiat nu existd reglementari urbanistice. Functiunea propusi
pentru terenul studiat prin prezentul PUZ, este similara cu functiunea din zona invecinata,
UTR 32 - Zona locuinte individuale Panduri - Voinigesti, pentru care sunt reglementate
POT = 30%, CUT = 0,30 ...0,90 si regim de inaltime P ... P+2,

Pentru introducerea terenului din extravilan n intravilan, precum
si schimbarea destinatiei terenului agricol in teren curti-constructii,
precum si reglementarea procentului de ocupare a terenului si modul
de ocupare a terenului este necesar a se elabora un PUZ care si
reglementeze modul specific de construire in raport cu functionarea
zonei si cu identitatea arhitecturala a acesteia, conformarea
arhitectural-volumetricd, precum si stabilirea retragerilor fatd de
limitele laterale si la strad& ale parcelei.

Perioada pe care o parcurgem fin prezent se caracterizeazd prin mari mutatii
sociale, tehnologice, morale, estetice, conceptuale etc., avidnd un impact puternic
asupra existentei si activitdti umane si implicit asupra urbanismului si amenajarii
teritoriului, precum si a arhitecturii sau a constructiilor — domenii ce definesc cadrul fizic
constituit al omului. Tn conditiile trecerii la economia de piata si a relansarii activitatii de
construire, Tn special in domeniul privat, documentatiile de urbanism sunt necesare in
vederea stabilirii conditilor de amplasare si realizare a constructiilor, prin corelarea
interesului public cu cel particular, astfel incat s existe o imagine globald a intregului
ansamblu de constructii si posibilitdtile de dezvoltare in perspectiva imediata si cea de
viitor a zonei studiate. Eliberarea autorizatiei de construire nu se poate realiza fir3
stabilirea unor reglementari urbanistice pe zona studiata ce vor fi stabilite prin PUZ.

1.5.- ANALIZA SITUATIEI EXISTENTE PRIVIND ECHIPAREA
TEHNICO-EDILITARA A ZONEI A AMPLASAMENTULUI STUDIAT

In apropierea zonei studiate (pe strada Panduri) existd retea energie electrica,
retea apa si gaze, la care constructiile propuse se pot racorda, dupa extinderea acestor
retele. Pentru bransarea investitiilor propuse de pe terenul studiat, la faza DTAC
se vor elabora studii de specialitate (pentru fiecare retea in parte),
intocmit de personal autorizat in domeniu, pentru a realiza, in mod
unitar, bransamentele necesare.

1.6.- PROPUNERILE PRIVIND INTERVENTIILE URBANISTICE CE SE DORESC A SE
REALIZA, RESPECTIV:

a. TERITORIUL CE URMEAZA A FI REGLEMENTAT PRIN P.U.Z

Terenul studiat are o suprafata totala de 19.830,00 mp din care 15.798,00 mp este
teren destinat pentru locuinte (52 de loturi) si 4.032,00 mp este teren destinat pentru
strazi de 7,00 m Iatime, cu dublu sens si cate 2 trotuare de 1,00 m.

Se propune schimbarea folosintei terenului din arabil in teren curti-constructii si
schimbarea destinatiei terenului din extravilan, in teren destinat pentru locuinte si
functiuni complementare. Se mai propun amenajiri de incintd (pergole), circulatii
pietonale si auto (parcari) si spatii verzi.



Se propune realizarea infrastructurii tehnico-edilitare din retelele existente In zona
pentru apa, energie electricd si gaze cu posibilitatea bransarilor pentru fiecare imobil
propus. Pentru colectarea rezidurilor menajere se propune realizarea de bazine etanse
vidanjabile individuale. De asemenea, se propune realizarea retelei de canalizare
stradala la care s& se poatd racorda bazinele vidanjabile, atunci cand reteaua de
canalizare din zona va deveni functionald. Se propune realizarea canalizarii sub drumul
propus, inainte de asfaltarea sau betonarea acestuia, astfel incat si nu fie nevoie de
spargeri ulterioare.

CONDITIlI DE CONSTRUIBILITATE STABLITE PRIN REGULAMENTUL GENERAL
DE URBANISM

Regimul de aliniere, regimul de indltime, procentul de ocupare se vor stabili prin
PUZ. Pozitionarea (aliniamentul) constructilor va fi stabilit prin PUZ, plansa
reglementéri urbanistice (minim 5,00 m la strada, iar fatd de limitele laterale ale
parcelelor conform Cod Civil — 0,60 m la fatadele fara ferestre si 2,00 m la fatadele
cu ferestre). Distanta dintre 2 cladiri de pe parcele aliturate va fi stabilita, astfel
incat sa respecte reglementérile privind minimul de insorire.

b. CATEGORIA FUNCTIONALA A DEZVOLTARI
Zona functionald propusa este de locuire si functiuni complementare.

Se pot realiza constructii compatibile cu functiunea propusa prin PUZ care nu
sunt generatoare de poluare a solului, apei si a aerului.

in urma iucrérilor de construire si a exploatarii functiunilor propuse nu apar
probleme de mediu care ar putea afecta echilibrul ecologic existent, deoarece pe terenul
studiat nu exista riscuri naturale si antropice care ar putea influenta negativ realizarea
obiectivelor propuse in PUZ.

Amplasarea si volumetria constructiilor va tine cont de forma terenului, accesul
auto si pietonal, distaniele pand la limitele terenului (respectarea codului civil), distantele
fata de vecinatati si constructiile invecinate, facilitarea accesului masinilor PSI pe cel putin
o latura a cladirilor, rezolvarea locurilor de parcare aferente (in incinta ternului studiat), a
suprafatei destinate pentru spatii verzi, platforma gunoi, loc de joaca, sistematizarea
verticala a incintei si echipare tehnico — edilitara.

« EVACUARE APE PLUVIALE
Apele pluviale de pe cladiri vor fi colectate si dirijate spre canalizarea stradala
propusa si canalele existente in zona.

* EVACUARE DESEURI MENAJERE
Deseurile menajere vor fi depozitate in europubele de incint3 si vor fi
evacuate periodic prin servicile de salubritate abilitate pentru astfel de servicii in
baza unui contract ferm cu beneficiarii loturilor propuse.



b. REGLEMENTARI OBLIGATORII SAU
DOTARI DE INTERES PUBLIC NECESARE

Pozitionarea (aliniamentul) constructilor va fi stabilit prin PUZ, plansa
reglementari urbanistice (minim 5,00 m la strada, iar fata de limitele laterale ale
parcelelor conform Cod Civil — 0,60 m la fatadele fara ferestre si 2,00 m la fatadele
cu ferestre). Distanta dintre 2 cladiri de pe parcele aldturate va fi stabilits, astfel
incat sa respecte reglementarile privind minimul de insorire.

REGIMUL DE ALINIERE

Amplasarea cladirilor Tn incintd se va realiza conform prevederilor care vor fi
impuse prin PUZ, din plansa de reglementdri, iar in conditiile schimbarii propunerilor
actuale din PUZ, constructiile se vor realiza la minim 5,00 m de limita de proprietate
la strada propusa.

REGIM DE INALTIME

Propunerile, care vor fi precizate in planul urbanistic zonal (PUZ) in corelare cu
dorintele beneficiarului sunt de a realiza constructii cu regim de Tnltime P ... P+2, cu
H maxim la streagind = 9,00 m, iar H maxim constructie 12,00 m.

MODUL DE UTILIZARE A PARCELELOR TERENULUI STUDIAT

Steren destinat pentru locuinte = 15.798,00 mp.

Steren drumuri si trotuare = 4.032,00 mp.

41 loturi au o suprafatd de 300,00 mp. Datorita formei trapezoidale a terenului
studiat, 11 terenuri au suprafete diferite, de la 302,00 mp pané la 350,00 mp.

- Sc maxim propus/lot = de la 105,00 mp pana la 122,50 mp;

- Sd maxim propus/iot = de la 315,00 mp pana la 367,50 mp;

- P.O.T. maxim propus = 35,00% / lot

- C.U.T. maxim propus = 1,50/ lot

- Sc maxim propus/teren = 5.529,60 mp

- 8d maxim propus/teren = 16.588,80 mp

- POT maxim propus/teren = 27,89%

- CUT maxim propus/teren = 0,84

PLANTATIl - ELEMENTE DE MOBILIER URBAN

Se vor organiza spatii verzi si plantatii de catre beneficiar in incintd minim
28,33% din suprafata lotului.

Se vor realiza plantati cu arbusti si pomi fructiferi de medie si
mare inéltime. Spatiile de circulatie vor fi marcate prin pavimente, elemente de
iluminat de exterior, pergole, banci si balansoar, etc.

IMPREJMUIRI
fmprejmuirea terenului se va realiza conform Regulamentului de Urbanism al
municipiului Tg.-Jiu pentru zonele de locuinte, cu respectarea prevederilor PUZ.



COSTURI

Proprietarii terenurilor vor suporta cheltuielile pentru realizarea strazii, a trotuarelor
si a retelelor tehnico-edilitare cu bransamentele necesare pentru fiecare investitie.

Valorile de investitie vor fi stabilite la faza de DTAC pentru fiecare investitie, Tn
parte. Administratia publica locald nu va avea cheltuieli de suportat in cazul investitiilor
ce vor fi prezentate prin PUZ.

CATEGORIILE DE COSTURI CE VOR FI SUPORTATE DE INVESTITORI PRIVATI $I
CATEGORIILE DE COSTURI CE VOR CADEA iN SARCINA AUTORITATII PUBLICE

LOCALE.
Nr. Categorii de costuri 'in  sarcina cui cade
crt. cheltuiala respectiva
1 2 3
A. Cheltuieli pentru elaborarea documentatiilor tehnico economice
at. | Cheltuieli pentru elaborarea documentatiilor de proiectare
- Intocmire PUZ
- Studiu de prefazibilitate
- Studiu de fezabilitate Proprietar
- Studii de teren (topo, geo, hidro)
- Proiect tehnic, detalii de executie, liste cantitati, caiet
de sarci
- Verificari de proiect
a2. | Cheltuieli pentru activitatea de consultant si asistent3 tehnica Proprietar
a3. | Cheltuieli pentru obtinerea avizelor si acordurilor Proprietar
a4. | Cheltuieli pentru pregatirea documentelor privind aplicarea
procedurii penteru atribuirea contractului de lucrari si a contractelor Proprietar
de servicii de proiectare
B. Cheltuieli pentru realizarea investitiei
b1. | Cheltuieli pentru obtinerea si amenajarea terenului
- Cheltuieli pentru amenajarea terenului Proprietar
- Cheltuieli pentru protectia mediului
b2. | Cheltuieli pentru asigurarea utilitatilor necesare obiectivelor Proprietar
b3. | Cheltuieli pentru amenajarea drumului de acces Proprietar
b4. | Cheltuieli pentru investitile de bazi
- Constructii si instalatii
- Montaj utilaje tehnologice
- Utilaje, echipamente tehnologice si functionale cu motaj Proprietar
- Utilaje fara montaj si echipamente de transport
- Dotari
- Active necorporale
b5. | Alte cheltuieli
- Organizare de santier Proprietar
- Comisioane, taxe, cost credit

- Cheltuieli diverse si neprevazute




1.7. JUSTIFICAREA OPORTUNITATII REALIZARII PUZ
Oportunitatea realizérii PUZ - ului solicitat se justifica prin:

- conditiile de amplasament;

- reglementarea functiunilor acceptate in zona;

- reglementarea regimului de Tnaltime, a procentului de ocupare a terenului si a
coeficientului de utilizarea a terenului;

- reabiltarea urbanistici a unui teren amplasat intr-o zona in care exploatarea agricold nu a fost
eficient, dar zona a devenit cdutatd din punct de vedere al interesului imobiliar.

in ansamblu, consecintele economice si sociale la nivelul UAT Targu Jiu sunt
predominant pozitive. Proiectul contribuie la dezvoltarea Municipiului, atat din
perspectiva economica (investitii, venituri, infrastructura), cat si sociald (ofera locuinte,
creste comunitatea, stimuleazid imbunatatiri ale serviciilor). Provocarile care apar
(costuri de intretinere, necesitatea extinderii serviciilor publice, managementul traficului)
sunt gestionabile si sunt de asteptat in cadrul oricdrei dezvoltdri urbane, putand fi
abordate prin planificare adecvata si alocare de resurse in programele multianuale ale
administratiei locale. Va fi important ca noii locuitori s& fie integrati in viata orasului. Din
fericire, distanta pana in centrul orasului este relativ mica, iar noii rezidenti se vor
considera parte a Municipiului Targu Jiu, contribuind la diversitatea sociald. Ei vor folosi
infrastructura orasului: scoli (copiii din cartier vor merge la scolile existente in oras),
servicii medicale, spatii de agrement, etc. Acest lucru inseamna o crestere a cererii
pentru unele servicii publice (de exemplu, daca sunt multi copii, poate creste numérul de
elevi la scolile din apropiere, ceea ce trebuie planificat din timp).

PLANUL URBANISTIC ZONAL

- va reglementa folosinta propus& a terenului din teren arabil in teren curti
constructii pentru locuinte si functiuni complementare.

P.U.Z.-ul are caracter de reglementare specificd detaliatd pentru zona luatd Tn
studiu si asigurd corelarea dezvoltarii urbanistice a zonei cu planul urbanistic general
al mun. Tg.-Jiu.

Prin P.U.Z. se vor stabili obiectivele, reglementarile de urbanism — permisiuni
sirestrictii necesare a fi aplicate in utilizarea terenului si conformarea constructiilor in
zoha studiata.

Pe baza analizei critice a situatiei existente, a prevederilor P.U.G. si a opiniei
initiatorului, continutul P.U.Z. va trata urmatoarele categoriide probleme:

=Organizarea retelei carosabile si pietonale de incinta in corelare cu cea
existenta in zona,
<Zonificarea functionald a incintei,
=Organizarea urbanistic-arhitecturald in functie de caracteristicile structurii
urbane,
=Indici si indicatori urbanistici:
- regim de aliniere;
- regim de inaltime;- P.O.T., C.U.T.,
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*Dezvoltarea infrastructurii,

=Statutul juridic si circulatia terenurilor,

<Delimitarea si protejarea fondului arhitectural- urbanistic
si arheologic de patrimoniu,

*Masuri de identificare si delimitare a efectelor unor riscuri naturale
si antropice previzibile,

=Maésuri de protectie a mediului,

~Mentionarea obiectivelor de utilitate publica,

*Reglementéri - permisiuni si restrictii - incluse in Regulamentul
Local de Urbanism

Ulterior aprobérii Planului Urbanistic Zonal vor fi permise alipiri sau
dezmembrari de parcele cu conditia respectérii prevederilor RGU 525, privind
parcelarea.

Avand in vedere cele prezentate, considerdm cad prin rezolvarea coroborati a
problemelor urbanistice, edilitare, rutiere si a problemelor legate de mediu, functiunile
propuse, se integreazé perfect in zona si ca investitile care se doresc sunt oportune

dezvoltarii zonei.
Dupa obtinerea Avizului de oportunitate se va trece la intocmirea documentatiei

faza PUZ .

N Intocmit,
ASARE VIOREL DOREL

\~, /
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