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MEMORIU TEHNIC EXPLICATIV

1.1. Date de recunoastere a documentatiei

Denumirea Elaborare P.U.Z. pentru modificare indicatori urbanistici in
< e vederea supraetajarii C1 pentru realizare imobil P+4 locuinte
lucrarii: !
colective
Adresa Mun. Targu Jiu, str. Constructorilor, nr. 10C, Jud. Gorj
Beneficiar: Macofil S.A. prin Zamfir Simona loana
Proiectant: S.C. ARHITONIC S.R.L.

Data elaborarii: Februarie 2025

1.2. Prezentarea investitiei/operatiuni propuse

Terenul studiat are nr. cad. 64406, este situat in Municipiul Targu Jiu, str.
Constructorilor, nr. 10C, Jud. Gorj, si apartine Macofil S.A. conform contract de
vanzare cumparare nr. 124 din 13.01.2024 emis de BIN Badea Silvia.

Conform Planului Urbanistic General Targu-Jiu nr. 279/1995, aprobat prin
H.C.L. nr.159/1998, prelungit conform H.C.L. nr. 537/30.10.2023, terenul studiat se
afla amplasat in zonificarea functionald de locuinte colective din UTR 6 — zona
functiuni mixte, Debarcader — V. Alecsandri. Folosinta terenului conform cartii
funciare este de curti constructii.

Terenul studiat este situat in intravilanul municipiului Tg-Jiu, in partea
centrala-nord, cartier Debarcader in vecinatatea Lacului Debarcader 2, si are o
suprafata de 961mp.

Terenul nu se afla in zone construite protejate, ale monumentelor istorice sau

n zone cu interdictii definitive, si nu este grevat de sarcini.
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Imobilul cu nr. cadastral 64406 are urmatorii vecini:

- nord: nr. cad. 50450, Mun. Tg-Jiu;

- sud: str. Constructorilor;

- vest: Petrea lon, Petrea Andreea Daniela;

- est: Mun. Tg-Jiu.

Accesul pe proprietate se face din str. Constructorilor.

Se propune pastrarea zonificarii de zona locuinte colective, in vederea
supraetajarii constructiei existente C1 pentru realizare imobil P+4 locuinte colective
si stabilirea de reglementari de urbanism.

Zona studiatd este pretabila pentru dezvoltare ca zond pentru locuinte
colective datorita constructiilor din imediata vecinatate (locuinte colective), si a
zonificarii existente de locuire colectiva din PUG Tg-Jiu aprobat.

Constructiile propuse vor putea avea un regim maxim de naltime P+4.

Pentru o dezvoltare ulterioara a circulatiilor rutiere si carosabile se propune
retragerea cladirilor cu minim 2.40m fata de aliniamentul cu str. Constructorilor.
Cladirile vor respecta retragerile minime conform Codului Civil si a Regulamentului
Local de Urbanism.

Terenul se poate racorda la urmatoarele retele tehnico — edilitare: alimentare
cu energie electrica, alimentare cu apa potabild, canalizare menajera, retea de gaze

naturale, C.A.T.V.

1.3. Indicatori propusi

Principala functiune a zonei, grupata intr-o singura unitate teritoriala de
referinta, va fi zona pentru locuinte colective.

Procentul de ocupare al terenului (P.O.T.) existent este 20.00%, iar
coeficientul de utilizare al terenului (C.U.T.) existent nu este reglementat.

Procentul de ocupare maxim al terenului (P.O.T.) propus/teren studiat va fi
20,00%, iar coeficientul de utilizare al terenului (C.U.T.) maxim propus/teren studiat
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va fi de 2,30 - Tn corelare cu suprafata constructiei existente C1 raportat la regimul
de 1naltime maxim admis. P.O.T.-ul propus nu se aplica pentru constructia existenta
in sensul 1n care daca constructia existenta depaseste POT-ul maxim propus ea se
poate sa-si pastreze suprafata la sol existentd dar fara a mai fi posibila o crestere a
amprentei la sol (extinderi pe orizontald) fiind posibile extinderi strict pe verticala,
fiecare nou nivel construit putand avea o suprafata totala nu mai mare decat suprafata
constructiei existente si fara sa aiba parti care ies din amprenta la sol a constructiei
existente, cu exceptia balcoanelor neacoperite care au o cota de nivel de peste 3.00m
de la nivelul solului amenajat.

FUNCTIUNI ADMISE PROPUSE
- Locuinte colective;

FUNCTIUNI COMPLEMENTARE ADMISE PROPUSE
- Institutii publice si servicii compatibile cu functia de locuire;

- Echipamente publice specifice zonei rezidentiale;
- Scuaruri publice, spatii verzi, parcari;

- Dotarile de interes semipublic: accese pietonale; accese carosabile, retele
tehnico-edilitare.

FUNCTIUNI ADMISE CU CONDITIONARI PROPUSE
- Nu este cazul.

FUNCTIUNI INTERZISE PROPUSE

- Locuinte individuale;

- Activitdti productive;

- Realizarea unor false mansarde;

- Constructii provizorii,

- Instalarea 1n curti a panourilor pentru reclame;

- Dispunerea de panouri de afisaj pe plinurile fatadelor, desfigurand
3
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1.4.

arhitectura si deteriorand finisajul acestora;
Depozitare en-gros;

Depozitari de materiale refolosibile;
Platforme de precolectare a deseurilor urbane;

Depozitarea pentru vanzare a unor cantitati mari de substante inflamabile
sau toxice;

Activitati productive care utilizeaza pentru depozitare si productie terenul
vizibil din circulatiile publice;

Statii de betoane;

Autobaze; statii de intretinere auto cu capacitatea peste 3 masini;
Spalatorii chimice;

Ferme de animale, abatoare.

Lucrari de terasament de natura sa afecteze amenajarile din spatiile publice
si constructiile de pe parcela adiacente; orice lucrari de terasament care pot
sd provoace scurgerea apelor pe parcela vecine sau care impiedica
evacuarea si colectarea rapida a apelor meteorice.

Modul de integrare a investitiei/operatiuni propuse in zona

Prin Planul Urbanistic Zonal se vor propune solutii pentru:

- functionalitatea terenul studiat;

- organizarea urbanistic—arhitecturald in functie de caracteristicile structurii
urbane;

- indici si indicatori urbanistici (regim de inaltime, regim de aliniament,

P.O.T., C.U.T. etc.);

- dezvoltarea infrastructurii edilitare;

- statutul juridic si circulatia terenului;

- reglementari si regulamente specifice detaliate.

Tn aceste conditii si datorita vecinatatii din intravilan, reglementarile impuse

pentru zona studiata, vor respecta reglementarile din RLU, dimensionarea si

pozitionarea constructiilor urmand a fi stabilite concret, la momentul autorizarii lor,
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la faza Documentatie Tehnica pentru Autorizarea Constructiei (D.T.A.C.).

1.5. Prezentarea consecintelor economice si sociale la nivelul U.T.R.

In urma lucririlor propuse (locuire colectivd) nu apar probleme care ar putea
afecta echilibrul ecologic existent, deoarece pe terenul studiat nu exista riscuri
naturale sau antropice care ar putea influenta negativ realizarea de constructii.

Investitia proiectata va conduce la serioase imbunatatiri ale infrastructurii
economice locale, mobilarea urbanistica si echiparea cu utilitati a teritoriului.

La aceasta se adaugd crearea de noi locuri de munca pentru populatia
localitatii pe parcursul realizarii investitiilor.

Punctul de vedere al proiectantului prezentei documentatii sustine solicitarea
beneficiarului, considerand binevenita - Tn conditiile actualei recesiuni - intentia
acestuia de a extinde zona de locuire.

Apar doua tipuri de beneficii:

- petermen - se contribuie la ocuparea fortei locale de munca si valorificarea
scurt si potentialului zonei, prin crearea de noi locuri de munca (pe
mediu parcursul executiei constructiilor);

- prin impozitarea de catre primarie a noilor cladiri
- pe termen R _ o _ _
| rezultate Tn urma extinderii intravilanului;
ung

- prin trecerea terenului Tntr-o categorie superioara de impozitare;

1.6. Categoriile de costuri ce vor fi suportate de investitorii privati si

categoriile de costuri ce vor cadea in sarcina autorititii publice locale

Toate cheltuielile legate de catre viabilizarea investitiei vor fi suportate de

catre investitorii privati.
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Tn sarcina cui cade cheltuiala
Categorii de costuri _
respectiva
1 2 3
A. Cheltuieli pentru elaborarea documentatiilor tehnico economice
Cheltuieli  pentru elaborarea documentatiilor de
proiectare
- Intocmire PUZ
- Studiu de prefezabilitate
al. ] N Proprietar
- Studiu de Fezabilitate
- Studii de teren (topo, geo.)
- Proiect tehnic, detalii executie, liste cantitati,
caiete sarcini,
Cheltuieli pentru activitatea de consultanta si )
a2. Proprietar
asistenta tehnica
a3. |Cheltuieli pentru obtinerea avizelor si acordurilor Proprietar
Cheltuieli pentru  pregatirca  documentelor
privind aplicarea procedurii pentru atribuirea )
ad. Proprietar
contractului de lucrari si a contractelor de servicii de
proiectare
B. Cheltuieli Pentru Realizarea Investitiei
Cheltuieli pentru obtinerea si amenajarea terenului Proprietar
bl |- cheltuieli pentru amenajarea terenului;
- cheltuieli pentru protectia mediului
b2  |Cheltuieli pentru asigurarea utilitatilor necesare Proprietar
obiectivelor
b3 | Cheltuieli pentru amenajarea drumului de acces Proprietar
b4 | Cheltuieli pentru investitia de baza Proprietar
Constructii si instalatii;
- Montaj utilaje tehnologice;
- Utilaje, echipamente tehnologice si functionale cu
montaj;
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- Utilaje fara montaj si echipamente de transport;
- Dotari;

- Active necorporale.

b5 Alte cheltuieli Proprietar
-organizare de santier ;
-comisioane, taxe, cost credit ;

-cheltuieli diverse si neprevazute.

Tntocmit,

Urb. Fintina Marian
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