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1L.PIESE SCRISE:
e MEMORIUL TEHNIC EXPLICATIV

1.INTRODUCERE:

1. Prezentarea investitiei/operatiuni propuse;

2. Indicatorii propusi;

3. Modul de integrare a investitiei/operatiuni propuse in zoni;

4. Prezentarea consecintelor economice si sociale la nivelul unitatii
teritoriale de referinta;

5. Categoriile de costuri ce vor fi suportate de investitorii privat Situatia
juridica a terenului;

6. Justificarea oportunitétii realizarii investitiilor solicitate

PIESE DESENATE:
PL 1 - Plan de incadrare in zoni;
PL 2 - Plan topografic/cadastral cu zona de studiu;
PL 3 — Conceptul propus-plan de situatie cu prezentarea functiunilor, a

vecinatdtilor, modul de asigurare a accesurilor si utilitatilor.
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STUDIU DE OPORTUNITATE PLAN URBANISTIC ZONAL

1.1DATE DE RECUNOASTERE A DOCUMENTATIEI

e Beneficiar: Catrina Marian Otilia

e Elaborator — Arh. Hortopan Alexandru

e Denumirea lucrarii :

Plan urbanistic zonal — “Elaborare PUZ pentru introducere teren in
intravilan in vederea construirii” — Municipiul TArgu Jiu, strada Ana
Ipatescu, NR. FN, Jud. Gorj, CF 62941.

e Teritoriul luat in studiu are o suprafata totala de 467.00 mp;
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MEMORIU TEHNIC EPLICATIV

1. PREZENTAREA INVESTITIEI/OPERATIUNII PROPUSE

Beneficiarul lucrérii, Catrina Maria Otilia, in calitate de proprietar al terenului
in suprafatd totald 467.00 mp din care suprafata de 350.00 mp teren aflat in
extravilan iar suprafata de 117.00 mp teren aflat in extravilan, ce face obiectul de
studiu al prezentei documentatii, identificate prin C.F. nr. 62941, situati in
intravilanul si extravilanul municipiului Téirgu Jiu, judetul Gorj, strada Ana
Ipatescu, doreste Intocmirea unui Plan Urbanistic Zonal in vederea introducerii
suprafetei de 117.00 mp din extravilan in intravilan in vederea construirii —
extinderea suprafetei de 350,00 mp zona locuinte individuale, subzoan LMu 21 —
reglementarea indicatorilor urbanistici ai terenului, a regimului de inaltime si
retragerile fata de limitele terenului.

Documentatia are la baza Certificatul de Urbanism nr.1053 din 18.07.2024,
eliberat de cétre Primaria Municipiului Targu Jiu, pentru terenul situat in zona de
sud-est a orasului.

Incinta reglementatd se afla in sud-estul municipiului Targu Jiu, strada Ana
Ipaterscu, identificatd prin C.F. nr. 62941 intravilan si extravilan. Conform P.U.G.
aprobat prin H.C.L. nr.159/21998 prelungit valabilitatea prin HCL nr. 537/2023.

Vecindtatile amplasamentului propus pentru reglementare sunt urmitoarele:

- la Nord — nr. cad. 62947;
- la Sud — Drum / nr. cad. 62935 / nr. cad. 62936;
- la Est — nr. cad. 62940;
- la Vest —nr. cad. 62942
Accesibilitatea — Este asigurata prin existenta nr. cad. 62935 (drum

neasfaltat), un profil de 6m in Strada Ana Ipatescu drum asfaltat cu un profil de 7
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m carosabil Fondul construit existent in zona analizata este constituit din locuinte

individuale, cu regim de inaltime parter - P, P+1.

FUNCTIUNEA SOLICITATA DE INVESTITOR SI PROPUSA PRIN
STUDIUL REALIZAT PENTRU AVIZUL DE OPORTUNITATE

Functiunea propuséd pe amplasament este de locuinte individuale, in ceea ce
priveste investitiile pe teren acestea se referi la:

- Asigurarea accesului pe teren, In contextul zonei si a legiturii acesteia cu
celelalte zone functionale din vecinatate;

- Stabilirea functiunilor permise in cadrul acestei zone, stabilirea de
reglementéri specifice;

- Reglementarea gradului de construibilitate a terenului;

- Rezolvarea circulatiei si a acceselor carosabile pe teren, stabilirea de
reglementari privind parcdrile si spatiile verzi. Propunerea va urmiri un volum

coerent, atét la nivel functional, cét si estetic.
2. INDICATORII PROPUSI

INDICI URBANISTICI —~ REGIMUL DE CONSTRUIRE IN INCINTA
STUDIATA
Situatia existentd conform P.U.G. Sieren = 350.00 mp (teren curti constructii situat

in intravilan) si Sieren= 117.00 mp (teren arabil situat in extravilan).

Locuinte individuale cu regim mediu de inaltime:
P.O.T. max. propus = 30,00%;

C.U.T. max propus = 0.6;

H. max. = 10,00 m;

Regim de inaltime péna la P+1E;
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Spatii verzi: - min. 30%

SCHIMBAREA REGIMULUI DE PROPRIETATE SI CATEGORIA DE
FOLOSINTA

Se propune reglementarea indicatorilor urbanistici ai terenului, a regimului de
inaltime prin preluarea indicatorilor existenti in suprafata extinsa si propunerea

retraferilor fata de limitele terenului.

Locuri de parcare pentru fiecare locuinta:

- In general, se preconizeazi cel putin 1 loc de parcare per locuinta.

- In unele cazuri, pentru locuintele cu mai multe camere sau pentru familii mai
mari, pot fi necesare mai multe locuri de parcare (de exemplu, 2 locuri pentru
locuintele cu 3 sau mai multe camere).

De obicei, se cere un loc de parcare per locuinti in zona de locuinte individuale, iar

dimensiunile minime ale unui loc de parcare sunt de aproximativ 2,5 m x 5 m.

3. MODUL DE INTEGRARE A INVESTITIEI iN ZONA/OPERATIUNT
PROPUSE IN ZONA

SITUATIA EXISTENTA
Incinta reglementatd se afld in sud-estul municipiului Targu Jiu, pe strada Ana
Ipatescu cu acces din drumul cu nr. cad. 62935, identificatd prin C.F. 62941 curti
constructii intravilan si arabil extravilan. In momentul de fatd terenul este
imprejmuit si exista o constructii — C1(23.00 mp), anexa pentru organizare de

santier propusa pentru schimbarea destinatiei in garaj.
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SITUATIA PROPUSA - PROPUNERI PRIVIND INTERVENTIILE
URBANISTICE PE TERITORIUL CARE URMEAZA SA FIE REGLEMENTAT
PRIN P.U.Z.

Incinta studiatd are suprafata totald de 467,00 mp. Investitiile urbanistice in
zond se referd la asigurarea unui acces (intrare si iesire autovehicule din/in incinta).
Amplasarea pe teren a constructiilor se va face conform plansei de Reglementiri

Urbanistice - Zonificare.

UTILIZARI ADMISE
1. Locuinte individuale:
- Case unifamiliale sau locuinte individuale
UTILIZARI PERMISE CU CONDITII
1. Activitdti comerciale de mica amploare
- Magazine mici (de proximitate, de cartier) care pot vinde produse de bazi
(alimente, produse de uz casnic, etc.), dar doar in conditiile in care:
- Nu afecteazi circulatia rutierd si nu genereaza trafic intens.
- Nu genereazd zgomot excesiv sau poluare.
- Programul de functionare este limitat (de obicei, in intervalul orar de zi).
- Nu sunt amplasate pe terenuri care afecteaza zonele de locuinte sau pot afecta
estetica cartierului.
2. Birouri si activitati profesionale
- Birouri pentru activitdti profesionale (de exemplu, avocati, contabili,
consultanti) pot fi permise, dar in anumite conditii:
- Numarul de clienti sa fie limitat.
- Activitatea sd nu implice transporturi mari sau livrari frecvente de marfa.
- Locatia sa nu devina un punct de trafic intens sau zgomot.
- Activitatea si fie desfasuratd in interiorul locuintei, firi modificari

semnificative ale fatadei sau structurii cladirii.
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3. Activitdti de micd productie
- Ateliere sau spatii pentru micad productie, cum ar fi atelier de tdmplirie,
croitorie, serigrafie, etc., pot fi admise cu conditia:
- 84 nu genereze poluare (zgomot, praf, fum etc.).
- S& aiba un program de lucru limitat (in timpul zilei, fird a deranja vecinii).
- S nu aiba un trafic intens de marfi sau vehicule mari.
4. Cresterea de animale mici
- Cresterea unui numdr limitat de animale mici (cum ar fi pasari, caini, pisici)
poate fi permisd, dar sub anumite conditii:
- Numirul de animale si fie reglementat (de obicei, nu mai mult de 3-5 ciini
sau animale mari).
- Animalele s3 nu producd zgomote sau mirosuri care si deranjeze vecinii.
- Activitatea si fie limitatd la curtea locuintei, fard a implica un comert sau
activitate de productie.
5. Pensiuni sau activititi de agroturism
- In zonele rurale sau semi-rurale, este posibil sid fie permise pensiuni sau
agroturism, dar cu conditia:
- Capacitatea de cazare s3 fie limitati (de obicei, nu mai mult de 5-6 camere).
- Activitatea s3 nu afecteze linia de vizibilitate sau atmosfera zonei rezidentiale.
- Programul de funcfionare si fie reglementat pentru a nu perturba linistea
zonel.
6. Activitdti educative sau recreative de micd amploare
- Activitifi educative sau recreative (cum ar fi scoli de muzici, ateliere de
artizanat, antrenamente de sport pentru copii), dar cu conditia:
- Numarul de participanti sa fie limitat.
- Activitatile sd nu genereze zgomot excesiv sau trafic intens.

- Activitatile sa fie limitate la anumite intervale orare.
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7. Locuinte colective mici
- Uneori, in anumite zone de locuinte individuale pot fi permise locuintele
colective mici, dar sub conditia ca:
- Numérul de unitati locative sa fie limitat (de exemplu, un duplex sau triplex).
- Cladirile sd nu depaseasca inaltimea permisa si si se integreze armonios in
peisajul zonei.

- Parcarile si accesul si fie gestionate corespunzitor.

UTILIZARI INTERZISE

1. Activitati industriale

- Fabrici, uzine, ateliere de productie de mari dimensiuni, sau orice activititi
industriale care genereazi zgomot, poluare (aer, api, sol) sau trafic intens sunt
strict interzise in zonele de locuinte individuale.
2. Activitati comerciale de mare amploare

- Magazine mari, centre comerciale, supermarketuri sau orice alt tip de comert cu
trafic intens care necesitd livrdri frecvente sau care genereazi un numir mare de
clienti. Astfel de activitati pot perturba linistea zonei rezidentiale si pot cauza
blocaje in trafic.
3. Depozite sau centre de distributie

- Depozite sau centre de logistica, care implica stocarea si distribuirea de marfi,
nu sunt permise in zonele de locuinte individuale din cauza impactului negativ
asupra traficului si al poluérii sonore.
4. Locuri de divertisment zgomotoase
- Activititile care genereaza un nivel ridicat de zgomot, cum ar fi cluburi, baruri,
discoteci, salonuri de jocuri sau sali de petreceri, care ar putea deranja locuitorii

prin zgomote nocturne si trafic.
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5. Statii de alimentare cu carburant

- Statiile de benzind sau alte tipuri de statii de alimentare nu sunt permise in
zonele de locuinte individuale din cauza riscurilor de poluare si pericolele asociate
cu stocarea de combustibili.
6. Gospodarii cu animale mari

- Ferme sau activititi de crestere a animalelor mari (de exemplu, vaci, cai, porci)
sunt interzise, deoarece acestea pot genera zgomot, mirosuri si pot afecta calitatea
vietii locuitorilor.
7. Constructii Tnalte

- Cladiri cu regim de indltime mare (de exemplu, blocuri de apartamente inalte)
sunt de obicei interzise in zonele de locuinte individuale, unde regimul de iniltime
este limitat la P+1, P+2 pentru a péstra coerenta si caracterul zonei rezidentiale.
8. Locuinte colective de mari dimensiuni

- Locuintele colective mari (blocuri de apartamente, cdmine, etc.) nu sunt
permise in zona de locuinte individuale, deoarece acestea genereazi trafic intens si
nu se integreaza in peisajul unui cartier cu case individuale.
9. Activititi de mica productie de mari dimensiuni
- De exemplu, fabricarea de materiale de constructii, prelucrarea metalelor,
vopsitorii, sau alte tipuri de activititi industriale de micid amploare care sunt
incompatibile cu rezidentialul, din cauza zgomotului, prafului sau poludrii.
10. Activitati comerciale si de prestari servicii care implica trafic mare

- De exemplu, service-uri auto, centre de reparatii auto, autobazi sau alte
activitdti care genereaza trafic mare si pot perturba linistea zonei de locuinte.
11. Parcuri de distractie sau parcuri de agrement de mari dimensiuni

- Parcuri de distractie cu montagne russe, carusele, sau alte instalatii de agrement

de mari dimensiuni care genereazi zgomot, aglomeratie si trafic.
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— activitdti productive poluante, cu risc tehnologic sau care sunt incomode prin
traficul generat (vehicule de transport greu sau peste 5 autovehicule mici pe zi),
prin utilizarea incintei pentru depozitare si productie, prin deseurile produse ori
prin programul de activitate prelungit dupi orele 22.00;

— realizarea unor false mansarde. — constructii provizorii;

— instalarea in curti a panourilor pentru reclame;

— dispunerea de panouri de afigaj pe plinurile fatadelor, desfigurand arhitectura
st deteriorand finisajul acestora;

— depozitare en-gros; — depozitiri de materiale refolosibile;

— platforme de precolectare a deseurilor urbane;

— depozitarea pentru vanzare a unor cantita{i mari de substante inflamabile sau
toxice;

~ activitdfi productive care utilizeazd pentru depozitare si productie terenul
vizibil din circulatiile publice;

— autobaze, statii de Intretinere auto cu capacitatea peste 3 masini;

— spalatorii chimice;

— lucrdri de terasament de naturd sd afecteze amenajarile din spatiile publice si
constructiile de pe parcelele adiacente; orice lucrdri de terasament care pot si
provoace scurgerea apelor pe parcelele vecine sau care impiedicd evacuarea si
colectarea rapida a apelor meteorice;

— se interzice construirea de cladiri in zonele de protectie:

»/pGCc (cimitire) — locuinte - 50m de la limita acestuia;
o/plea (LEA ) — conform aviz ELECTRICA;

eZpa (albii) — 15 m;

¢/ZpG (transport gaz) — 50m de o parte si de alta a conductelor;
e/pTEa (gospodarie ape) — 30 m de la zidur;
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OBIECTIVELE PRINCIPALE PROPUSE PENTRU ACEASTA
INVESTITIE

Inifiatorul prezentei documentatii propune reglementarea indicatorilor
urbanistici ai terenului, a regimului de inaltime si retragerile fata de limitele
terenulul — introducerea terenului in suprafata de 117.00 mp din extravilan in
intravilan in vederea construirii — extinderea suprafetei de 350,00 mp a zonei de
locuinte individulae.

De asemenea proiectul de investitie urmareste:

- Asigurarea accesului pe teren, in contextul zonei si a legiturii acesteia cu
celelalte zone functionale din vecinitate;

- Stabilirea functiunilor permise in cadrul acestei zone, stabilirea de
reglementari specifice;

- Reglementarea gradului de construibilitate a terenului;

- Rezolvarea circulatiei si a acceselor carosabile pe teren, stabilirea de
reglementdri privind parcarile si spatiile verzi;

- Interventiile urbanistice pe amplasament se referd la: introducere teren in
intravilan, prin realizarea de constructii, avind regim maxim de iniltime P+1E,
hmax=10,00m, alei pietonale, drumuri de incintd, paltforme pentru parcare,
amenajare spatiu verde si platfome si amenjiri tehnico-edilitare, racorduri la
retelele tehnico-edilitare, Imprejmuire si alte constructii conexe. Prezentul P.U.Z.
se coreleazd cu Planul Urbanistic General al municipiului Targu Jiu, UTR 21 -
urmarind integrarea in spatiul urban a clidirilor nou propuse. In jurul cladirilor, in
incintd, vor fi amplasate parcaje la sol, spatii verzi, alei pietonale si carosabile.
Accesul si iesirea autovehiculelor din incinti se vor realiza firi a incomoda
circulatia, conform normativelor in vigoare si conform avizelor eliberate de citre

autoritati.
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REGLEMENTARI PRIVIND ASIGURAREA ACCESURILOR,
PARCAJELOR SI UTILITATILOR
Accesul la constructiile nou propuse se va realiza din drumul cu nr. cad. 62935 in
Strada Ana Ipatescu. In incinta parcelei se vor realiza: platforme, parcaje, spatii
verzi. Circulatia autovehiculelor se va organiza prin amenajiri constructive si
marcaje speciale astfel incdt sd se asigure: acces direct, accesul facil al
autospecialelor de interventie in caz de incendiu la obiectivele din incinta.
Alimentarea cu api
Alimentarea cu api rece se va realiza prin racordarea la reteaua existentd in zona
strada Ana Ipatescu prin extinderea retelei.
Canalizare menajera
Toate apele uzate menajere se vor colecta prin conducte pentru exterior si prin
camine de canalizare menajerd, iar de aici in bazinul etans vidanjabil propus.
Canalizare pluviald
Apele pluviale de pe acoperisul cladirilor, cele de pe copertine si apele pluviale de
pe drumuri unde nu existd riscul infestdrii cu hidrocarburi se vor evacua
gravitational printr-un sistem de cdmine si conducte in bazinul etans vidanjabil
propus.
Alimentare cu energie electrici
Pentru alimentarea cu energie electricd a noilor obiective propuse spre construire
se va realiza prin racordul la reteaua existentd Tn zoni
Alimentarea cu energie termica

Centrala pe gaze din reteaua stradala existenta.
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4. PREZENTAREA CONSECINTELOR ECONOMICE SI SOCIALE LA
NIVELUL UNITATII TERITORIALE DE REFERINTA SI LA NIVELUL
LOCALITATII

La nivel de U.T.R. 21, prin realizarea investitiei se va asigura utilizarea
eficientd a terenului reglementat, in contextul respectirii mediului inconjuritor si a
mediului construit existent. Prin prezentul proiect se pune in valoare un
amplasament utilizat partial, destinatia actuald a acestuia nefiind corespunzitor
exploatatd, se prezintd ca o disfunctionalitate, tindnd cont de dezvoltarea
desfaguratd in vecinitate si cu celelalte zone rezidentiale existente in zona
imediatd. La nivel de localitate, prin realizarea acestei investitii se creeazi

constructii noi de locuire, consecintele in plan economic si social sunt pozitive.

5. CATEGORIILE DE COSTURI CE VOR FI SUPORTATE DE CATRE
INVESTITORII PRIVATI $SI CATEGORIILE DE COSTURI CE VOR FI
SUPORTATE DE CATRE AUTORITATILE PUBLICE LOCALE

Investitia va fi finantatd din fonduri private, iar acestea vor fi alocate astfel:

- cheltuieli pentru elaborarea documentatiilor tehnico-economice, cheltuieli
cu amenajarea acceselor carosabile la incintd, realizarea investitiei propriu-
zise, asigurarea utilititilor, cheltuieli de exploatare, cheltuieli pentru
amenajarea terenului, cheltuieli pentru investitia de bazi: constructii si
instalatii, utilaje, echipamente tehnologice si functionale cu montaj,
organizare de santier, cheltuieli diverse si neprevizute.

- Categoriile de costuri ce vor fi suportate de citre autorititile publice locale;

Nu este cazul, deoarece costurile pentru realizarea investitiilor vor cidea in
sarcina investitorilor.

- Categoriile functionale ale dezvoltarii si eventuale servituti.

- Nu este czaul.
14



Beneficiar: Catrina Maria Otilia

Denumirea lucrdrii: Elaborare PUZ pentru introducere teren in intravilan in vederea construirii
Faza: P.U.Z. - STUDIU DE OPORTUNITATE

_Ampla_sament: Mun. Tg-Jiu, Str. Ana Ipatescu, nr., FN, Judetul Gorj

6. JUSTIFICAREA OPORTUNITATII REALIZARII INVESTITIILOR
SOLICITATE

Realizarea investitiei este oportund datoritd dezvoltarii profilului rezidential ce
defineste proximitatea amplasamentului, functiunile propuse relationaeazi cu
tendinta de dezvoltare si urbanizare a zonei. Astfel, din considerente functionale
propunerea este considerabil oportuna, contribuind la o dezvoltare echilibrati a
zonel ca aportul divers de functiuni).

Din considerente economice, faptul cd o asemenea investitie implicd plata
perpetud de taxe si impozite substantiale catre bugetul local, generdnd totodata
locuri de muncd, preponderent pe perioada constructiei, insa si ulterior, desi in
pondere mai micd, pe perioada de exploatare, consecintele in plan economic si

social sunt pozitive.
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| INDICI URBANISTICI - zona servicii:

Steren=467.00 mp
Scons. pr=121.94 mp
Sdesf_ pr. =20569mp
P.O.T. pr.=26.11%
C.UT.pr=04

Steren = 467.00 mp

Scons. max. pr,=140.1 Omp
Saest. max. pr.= 280.20 mp
P.O.T. max. pr.= 30.00%
C.U.T. max. pr.=0.6

N\

\&ren jiber de constructii

nr. cad. 62942

[T 1-Parcele vecini

[ I-Constructii vecini

5€-3¢- Limita zona studiata prin PUZ
= - | imita de proprietate

[ - Drum public
¥ -Acces pietonal

¥ -Acces auto

-

\(

N

e //Locuin/ta\\
\ / C1
P+
: n

M

o

PLAN URBANISTIC
ZONAL

Beneficiar : Catrina Maria Otilia;
Mun. Tg-Jiu, Strada Ana Ipatescu, nr. FN, Jud. Golj

"////- C1 constructie existenta propusa pentru schimbare destinatie in garaj (23.00 mp)
| |- Constructie propusa pentru locuinta (83.75 mp)
[ |- Terase propuse (15.19 mp)

[ - Alee auto propusa (48.65 mp)
[ |- Alee pietonala propusa (31.55 mp)

3

- Bazin etans vidanjabil propus
[ - Pubele de gunoi propuse
= \\\-- Spatiu verde (264.86 mp)
" - Limita de proprietate

/
> Retrageri limifa de proprietate _
Suprafata totala | Retragere Retragere |Retragere Retragere
Nr . (mp ) stradala| stanga | dreapta |posterioara
1. 467.00 5.75 12.75 1.00 200 |

BILANT TERITORIAL - zona servicii

Total teren studiat

din Constructii existenteConstructii propuse Drumuri Spatiu verde

467,00mp | 100%

care

23.00mp 14.92% 98.94mp 21.18%80.2mp | 17.17 % 264.86mp | 56.71%

ORI ARHITECTTLOR

* aha.studio sfl

Proilectant general
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Cerinta| -Verificator Nume : Semndturd : | referat/expertiza nr./data
Y ¢ Beneficiar :Catrina Maria Otilia PR. NR: [
=8 = . b
:8 “E Amplasament: Mun. Tg-Jiu, Str. Ana 2212025 g
(-] - [y
'8 3 Ipatescu, nr. FN, Jud. Gor. &
o3 | Denumire:  Elaborare PUZ pentru
-2 _— ‘ g extindere teren intravilansi = P-U.Z. |2
i a Nume | Semnatyrs : |5 in vederea construitii &
= o . o T 17 B T . .CONCEPTUL PROPUS - PLANDE | m
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