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Beneficiar: Surlin Cristian

Denumirea lucrdrii: Intocmire PUZ - introducere terenuri in intravilan in vederea reglementarii de spatii
si servicii

Faza: P,U.Z. - STUDIU DE OPORTUNITATE

Amplasament: Mun. Tg-Jiu, tarla 169, parcela 7,7/1, nr. cad. 46487, 46488, Judetul Gorj

MEMORIU TEHNIC EPLICATIV

1. PREZENTAREA INVESTITIEI/OPERATIUNII PROPUSE

Beneficiarul lucrérii, Surlin Cristian in calitate de proprietar al terenurilor in
suprafata totald 1.000,00 mp din care suprafata de 500.00 mp terenul cu nr. cad.
46487 si suprafata de 500.00 mp terenul cu nr. cad. 46488, ce fac obiectul de
studiu al prezentei documentatii, identificate prin C.F. nr. 46487 si 46488, situate
in extravilanul municipiului Targu Jiu, judetul Gorj, tarla 169, parcela 7,7/1,
doreste intocmirea unui Plan Urbanistic Zonal in vederea introducerii terenurilor in
intravilan, reglementarea indicatorilor urbanistici ai terenurilor, a regimului de
inaltime si retragerile fata de limitele terenurilor — zona servicii si comert.

Documentatia are la baza Certificatul de Urbanism nr. 05 din 09.01.2024,
eliberat de cétre Primaria Municipiului Targu Jiu, pentru terenurile situate in zona
de nord-est a orasului.

Incintele reglementate se afld in nordul-estul municipiului Targu Jiu, tarla 169,
parcela 7,7/1, identificate prin C.F. nr. 46487 si 46488 extravilan. Conform P.U.G.
aprobat prin H.C.L. nr.159/1998 prelungit valabilitatea pana la data de 31.12.2026
prin HCL nr. 537/2023.

Vecinatatile amplasamentelor propuse pentru reglementare sunt urmitoarele:

Pentru terenul cu nr. cad. 46487:
- la Nord — De 153 — nr. cad. 69352;
- la Sud — Nr. cad. 45534;
- la Est — Nr. cad. 46488;
- la Vest — Nr. cad. 46486



Beneficiar: Surlin Cristian
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Pentru terenul cu nr. cad. 46488:

- laNord — De 153 —nr. cad. 69352;

- la Sud — Nr. cad. 45534;

- la Est — Nr. cad. 46489;

- la Vest — Nr. cad. 46487

Accesibilitatea — Este asigurata prin existenta De 153 (nr. cad. 69352) drum

neasfaltat cu un profil de 5 m carosabil. Fondul construit existent in zona analizata
este constituit din cladiri de servicii apartinand unor proprietari individuali, cu

regim de inaltime parter - P, P+1.

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

Functiunea propusd pe amplasament este servicii si comert (spatii comerciale,
birouri), In ceea ce priveste investitiile pe terenuri acestea se referi la:

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

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

- Reglementarea gradului de construibilitate a terenurilor;

- Rezolvarea circulatiei si a acceselor carosabile pe terenuri, stabilirea de
reglementéri privind parcérile si spatiile verzi. Propunerea va urmirii un volum

coerent, atat la nivel functional, cit si estetic.



Beneficiar: Surlin Cristian

Denumirea lucrdrii: Intocmire PUZ - introducere terenuri in intravilan in vederea reglementarii de spatii
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2. INDICATORII PROPUSI
INDICI URBANISTICI — REGIMUL DE CONSTRUIRE IN INCINTA
STUDIATA
Situatia existenta conform P.U.G.
Steren = 500.00 mp — nr. cad. 46487 (teren livada situat in extravilan).

Steren = 500.00 mp — nr. cad. 46488 (teren livada situat in extravilan).

Zona servicii si comert cu regim mediu de iniltime:

Pentru terenul cu nr. cad. 46487
P.O.T. max. propus = 70,00%;
C.U.T. max propus = 2.1;

H. max.coama/atic = 13.00 m;
H. max.streasina = 10.00 m;
Regim de inaltime maxim P+2E;

Spatii verzi: - min. 10%

Pentru terenul cu nr. cad. 46488
P.O.T. max. propus = 70,00%;
C.U.T. max propus = 2.1;

H. max.coama/atic = 13.00 m;
H. max.streasina = 10.00 m;
Regim de inaltime maxim P+2E;

Spatii verzi: - min. 10%



Beneficiar: Surlin Cristian

Denumirea lucrdrii: Intocmire PUZ - introducere terenuri in intravilan in vederea reglementarii de spatii
si servicii
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SCHIMBAREA REGIMULUI DE PROPRIETATE SI CATEGORIA DE
FOLOSINTA

Se propune reglementarea indicatorilor urbanistici ai terenurilor, a regimului de

inaltime si retragerile fata de limitele terenului.

Pentru constructiile comerciale vor fi previzute locuri de parcare pentru clienti,
dupa cum urmeaza:

- un loc de parcare la 200 mp suprafata desfagurata a constructiei pentru unitati
de pand la 400 mp;

- un loc de parcare la 100 mp suprafata desfagurata a constructiei pentru unititi
de 400- 600 mp;

- un loc de parcare la 50 mp suprafata desfisurata a constructiei pentru
complexuri comerciale de 600-2.000 mp;

In mod general, pentru cladirile de birouri, normele urbanistice stipuleazd un
numér minim de locuri de parcare in functie de suprafata construiti sau de numirul
de angajati.

Cerintele comune (in general):
- 1 loc de parcare pentru fiecare 50-100 m? de suprafati construiti utild (in
functie de reglementirile locale). De exemplu:
- Daca o cladire de birouri are 500 m? de spatiu util, ar trebui si existe intre 5 si
10 locuri de parcare.
- Daca suprafata este mai mare, numirul de locuri de parcare creste

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

SITUATIA EXISTENTA

Terenurile reglementate se afla in nordul-estul municipiului Targu Jiu, pe tarla
169, parcela 7,7/1, identificate prin C.F. 46487 si 46488, livada, extravilan. In
momentul de fafd terenurile sunt imprejmuite conform autorizatiilor de construire
nr. 623 din 09.09.2016 pentru terenul cu nr. cad. 46688 si autorizatia de construire

nr. 93 din 26.02.2018 pentru nr. cad. 46487.

SITUATIA PROPUSA - PROPUNERI PRIVIND INTERVENTIILE
URBANISTICE PE TERITORIUL CARE URMEAZA SA FIE REGLEMENTAT
PRIN P.U.Z.

Terenurile studiate au o suprafata totald de 1.500,00 mp dintre care terenul cu
nr. cad. 46487 suprafata de 500.00 mp si terenul cu nr. cad. 46488 suprafata de
500.00 mp. Investitiile urbanistice in zond se referi la asigurarea unor accese
(intrare si iesire autovehicule din/in incintd) pentru fiecare dintre teremurile
propuse. Amplasarea pe teren a constructiilor se va face conform plangei de

Reglementari Urbanistice - Zonificare.
UTILIZARI ADMISE

1. Birourt si spatii administrative:
- Cladiri de birouri pentru activititi administrative, de servicii sau consultanta.

- Birouri pentru profesii liberale (avocati, contabili, consultanti etc.).
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Beneficiar: Surlin Cristian

Denumirea lucrdrii: Intocmire PUZ - introducere terenuri in intravilan in vederea reglementarii de spatii
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2. Spatii comerciale:

- Magazine, supermagazine, centre comerciale.

- Restaurante, cafenele, fast-fooduri.

- Salone de infrumusetare, coaforuri, centre de wellness.

- Bénci, agentii de turism, farmacii, magazine de electronice, librarii etc.
3. Servicii de transport si depozitare:

- Statii de Incéarcare a vehiculelor electrice.

- Servicii de curierat, servicii de reparatii auto sau centre de distributie.
4. Hoteluri si facilitati de cazare:
- Hoteluri, pensiuni sau alte facilititi de cazare destinate turismului de afaceri sau
turismului general.
5. Saloane de evenimente sau sili de conferinte:

- Séli de evenimente, conferinfe sau traininguri care se potrivesc cu activitatile de
birou sau comerciale din zona.
6. Sisteme de utilitati si infrastructura:

- Establismente destinate furnizdrii de utilititi publice (electricitate, apa,
internet).
7. Activitati educationale si de formare:

- Scoli, centre de formare profesionald, scoli private, institutii de Invitimant
superior.
8. Centre de sinitate:

- Cabinete medicale, clinici private, centre de reabilitare.

- Farmacii si laboratoare de analize medicale.

— Scuaruri publice, spatii verzi.

UTILIZARI PERMISE CU CONDITII

2. Saloane de infrumusetare sau centre de wellness:

9



Beneficiar: Surlin Cristian
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- De obicei, aceste activitati sunt permise cu conditia de a respecta reglementérile
legate de zgomot, de protectia mediului si de orele de functionare.

- Este posibil si fie impusa limitarea numirului de vizitatori simultani sau
utilizarea unor echipamente speciale pentru a reduce nivelul de Zgomot.
3. Unitai de alimentatie public3 (restaurante, cafenele, fast-fooduri):

- De obicei, aceste activititi sunt admise cu conditia de a respecta reglementarile
legate de zgomot, mirosuri si siguranta alimentar3.

- Posibilitatea de a amenaja terase in aer liber poate fi conditionatd de
reglementarile locale si de impactul asupra traficului si al vecinatétilor.
4. Centre comerciale de dimensiuni mici sau magazine specializate:

- Activitdfile de comert sunt admise cu conditia de a respecta reglementirile
legate de accesibilitate, parcarea vehiculelor, fluxul de clienti si protectia mediului.

- De exemplu, pot exista restrictii in ceea ce priveste dimensiunea magazinelor
sau utilizarea materialelor pentru a asigura o arhitecturd uniforma si estetica in
Zona.
5. Activitdti de Invatdmant sau formare profesionali:

- Scoli sau centre de formare profesional sunt admise cu conditia de a respecta
reglementrile legate de zgomot, trafic si siguranti.

- Se pot aplica restrictii legate de numirul de elevi/studenti sau orele de
functionare pentru a minimiza impactul asupra vecindtatilor.
6. Servicii de transport (statii de combustibil, statii de incércare pentru vehicule
electrice):
- Acestea pot fi admise cu conditia de a respecta reglementirile de siguranta si
mediu, cum ar fi distantele fatd de zonele rezidentiale si mdsurile de protectie
impotriva polurii.
7. Servicii de curdtenie sau de reparatii auto:

- Pot fi permise, dar cu restrictii in ceea ce priveste emisiile de gaze si zgomotul.

10
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- Acestea trebuie sd fie echipate corespunzitor pentru a preveni poluarea si si

indeplineasci reglementirile de siguranti si igiena.

UTILIZARI INTERZISE

1. Activitati industriale poluante:

- Industria grea (ex: fabrici de ciment, metalurgie, chimicale).

- Fabrici care genereaza poluare fonici, aeriani sau apa.

- Productie de substante periculoase sau deseuri care nu respectd normele de
mediu.

2. Stocare de materiale periculoase:

- Depozite sau centre de stocare a materialelor inflamabile sau toxice care pot
reprezenta un pericol pentru sénatatea publica si pentru siguranta zonei.
3. Activitati agricole:

- Ferme, culturi agricole sau cresterea animalelor, care nu sunt compatibile cu
utilizarile urbane si care pot cauza disconfort locuitorilor din zoni.

4. Cariere, exploatiri miniere sau extractii:

- Activitdtile de extractie a resurselor naturale, cum ar fi carierele sau minierele,
care pot afecta grav mediul §i pot provoca poluare si distrugerea peisajului urban.
5. Parcuri de distractii de mari dimensiuni:

- Parcuri de distractii, parcuri de agrement sau de divertisment de mari
dimensiuni care genereaza un trafic intens si zgomot si care nu sunt compatibile cu
scopul zonei de servicii si comert.

6. Activitati de depozitare de mari dimensiuni:
- Depozite mari de bunuri sau centre logistice care nu respecta reglementarile de

mediu si de trafic sau care genereazi un flux intens de camioane si vehicule mari.
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7. Locuinte individuale (in anumite conditii):

- Desi sunt permise unele locuinte individuale sau blocuri de locuinte in zonele
mixte, existd limite, iar in anumite zone poate fi interzisa construirea de locuinte
sau blocuri de apartamente daci afecteaza activitatea comerciali si de birouri sau
incalca reglementarile privind parcirile si traficul.

8. Activitdti comerciale de tipul depozitelor en-gros:

- Activitdti comerciale care implicd stocarea in cantititi mari a unor bunuri care
nu sunt destinate vanzirii directe publicului si care genereazi trafic greu sau
poluare.

9. Ré@madsite de constructie, gunoaie sau deseuri:

- Activitdti care implicd gestionarea deseurilor sau deseuri industriale sau
gunoaie care nu sunt corect gestionate din punct de vedere ecologic.
10. Activitdti care genereazi poluare fonici excesivi:

- Cluburi de noapte, baruri cu muzici tare, sili de jocuri sau sili de evenimente
care sunt predispuse la cresterea poludrii fonice, nesuportati in zonele de birouri si
comert.

11. Statii de servicii auto (in anumite conditii):

- Statii de alimentare cu combustibil sau atelier auto pot fi interzise in anumite
zone mixte de servicii si comert, din cauza poludrii, riscurilor de incendiu si a
traficului crescut.

12. Activitati de tipul sélilor de jocuri de noroc (casino, sili de bingo etc.):

- In functie de reglementirile locale, aceste activititi pot fi interzise in zonele
destinate Tn principal activitatilor comerciale si de birouri din cauza impactului
asupra imaginii zonei sau a sigurantei publice.

— se interzice construirea de cladiri in zonele de protectie:
*/ZpGCc (cimitire) — locuinte - 50m de la limita acestuia;
»/plea (LEA ) — conform aviz ELECTRICA;

12
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eZpa (albii) — 15 m;
*ZpG (transport gaz) — 50m de o parte si de alta a conductelor;

¢ZpTEa (gospodarie ape) — 30 m de la ziduri;

OBIECTIVELE PRINCIPALE PROPUSE PENTRU ACEASTA
INVESTITIE

Initiatorul prezentei documentatii propune reglementarea indicatorilor
urbanistici ai terenurilor, a regimului de inaltime si retragerile fata de limitele
terenurilor — dezvoltarea unei zone de servicii si comert prin reglementarea zonei.

De asemenea proiectul de investitie urmireste:

- Asigurarea acceselor pe terenuri, In contextul zonei si a legturii acesteia cu
celelalte zone functionale din vecinitate;

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

- Reglementarea gradului de construibilitate a terenurilor;

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

- Interventiile urbanistice pe amplasament se referd la: reglementarea ca zone de
servicil si comert, prin realizarea de constructii, avind regim maxim de indltime
maxim P+2E, hmaxima coama/atic =13,00m, Hmaxima streasina = 10.00 m, alei
pietonale, drumuri de incintd, parcari supraterane, amenajare spatiu verde si
amplasare de elemente publicitare, platfome si amenjari tehnico-edilitare, racorduri
la refelele tehnico-edilitare, imprejmuire si alte constructii conexe. Prezentul
P.U.Z. se coreleazd cu Planul Urbanistic General al municipiului Targu Jiu, teren
extravilan nereglementat. Vor fi amplasate parcaje, spatii verzi, alei pietonale si

carosabile. Accesul s§i iesirea autovehiculelor din incinte se vor realiza fari a
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incomoda circulatia, conform normativelor in vigoare si conform avizelor eliberate

de cétre autoritati.

REGLEMENTARI ~ PRIVIND  ASIGURAREA  ACCESURILOR,
PARCAJELOR SI UTILITATILOR

Accesul la constructiile nou propuse se va realiza pentru terenrile cu nr. cad. 46487
si 46488 de pe De 153 (nr. cad. 69352). In incinta parcelelor se vor realiza:
platforme, parcaje supraterane, spatii verzi. Circulatia autovehiculelor se va
organiza prin amenajari constructive si marcaje speciale astfel incat si se asigure:
acces direct, accesul facil al autospecialelor de interventie in caz de incendiu la
obiectivele din incinta.

Alimentarea cu api
Alimentarea cu apa rece se va realiza prin fantana existenta realizata consform

autorizatiel de construire nr. 1 din 03.01.2019.

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 pluviala
Apele pluviale de pe acoperisul cladirilor, cele de pe copertine si apele pluviale de
pe drumuri unde nu existd riscul infestirii cu hidrocarburi se vor evacua
gravitational printr-un sistem de cimine si conducte in reteaua existenta In zona.
Alimentare cu energie electrica
Pentru alimentarea cu energie electrici a noilor obiective propuse spre construire

se va realiza prin racordul la reteaua existentd in zona.
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Alimentarea cu energie termici

Centrala pe lemne propusa.

4. PREZENTAREA CONSECINTELOR ECONOMICE SI SOCIALE LA
NIVELUL UNITATH TERITORIALE DE REFERINTA SI LA NIVELUL
LOCALITATII

Prin realizarea investitiei se va asigura utilizarea eficienti a terenurilor
reglementate, in contextul respectirii mediului inconjurator si a mediului construit
existent. Prin prezentul proiect se pune in valoare amplasamentele neutilizate,
destinatia actuald a acestuia nefiind corespunzitor exploatatd, se prezintd ca o
disfunctionalitate, tinind cont de dezvoltarea desfdsuratd in vecindtate si cu
celelalte zone rezidentiale existente in zona imediati. La nivel de localitate, prin
realizarea acestei investitii se creeazi constructii noi de spatii comerciale si birouri,

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.
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- 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.

6. JUSTIFICAREA OPORTUNITATII REALIZARI INVESTITIILOR
SOLICITATE

Realizarea unei zone de servicii i comert (spatii comerciale si birouri) intr-o zoni
nereglementata este o abordare urbanistici foarte oportuni si beneficid din mai
multe motive. O astfel de zonid oferd avantaje economice, sociale si de mediu si
contribuie la Imbundtitirea calitatii vieii locuitorilor. Iati citeva motive pentru
care aceasta integrare este benefica:

1. Acces facil la servicii si comert:

- Locuitorii din zona de locuinte beneficiazi de acces rapid la diverse servicii si
spatii comerciale, cum ar fi supermarketuri, banci, farmacii, cafenele si restaurante,
toate aflate la citiva pasi de locuintele lor. Astfel, se reduce necesitatea de a
calatori pe distante mari pentru a indeplini activititi cotidiene.

- Reducerea costurilor de transport: Avénd la indemana diverse facilitati
comerciale si de servicii, locuitorii nu mai sunt nevoiti si foloseasca masina pentru
a ajunge la aceste locuri, ceea ce reduce costurile de transport si emisiile de carbon.
2. Crearea unui echilibru intre viata rezidentiala si activititile economice:

- Zonele de servicii si comert pot adduga vitalitate economica in apropierea zonelor
rezidentiale, stimuldnd activitatea comerciald localid si creand oportunitati

economice pentru micii antreprenori.
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- Spatii comerciale si birouri creeazd locuri de munci pentru localnici,
contribuind la Imbunétatirea veniturilor si dezvoltarea economici a zonei.
3. Reducerea traficului si a poludrii:

- Prin integrarea serviciilor §i comertului in apropierea locuintelor, se reduce
necesitatea deplasérii pe distante Iungi si, implicit, a utilizirii masinilor personale.
Astfel, traficul in zond va fi mai redus, iar emisiile poluante vor scidea.

- Locuitorii vor avea posibilitatea si meargd pe jos sau cu bicicleta pentru a
ajunge la facilititi, promovéand astfel mobilitatea sustenabili.

4. Optimizarea utilizirii terenului:

- In multe orage, terenurile disponibile pentru constructii sunt limitate, iar
construirea unei zone de servicii si comert (comerciald si de birouri) permite
maximizarea utilizarii eficiente a acestora.

- Utilizarea unui teren pentru mai multe functiuni reduce presiunea pe alte zone
urbane, contribuind la o dezvoltare urbani compacti si sustenabila.

5. Sprijinirea dezvoltirii economiei locale:

- Comertul local si serviciile aflate la parterul clidirilor de locuinte sau in
apropierea acestora pot stimula afaceri mici si mijlocii (ex. magazine de cartier,
cafenele, saloane de infrumusetare), generand astfel locuri de munci si avand un
Impact pozitiv asupra economiei locale.

- Activitatile comerciale si birourile de la parter pot oferi locuri de munci si pot
atrage Intreprinderi mici, contribuind la dezvoltarea economici a zonei.
10. Mai multi flexibilitate si adaptabilitate urbani

Astfel, din considerente functionale propunerea este considerabil oportuni,
contribuind la o dezvoltare echilibrati a zonei ca aportul divers de functiuni).

Din considerente economice, faptul ci o asemenea investitie implicd plata
perpetud de taxe si impozite substantiale citre bugetul local, generand totodata

locuri de muncd, preponderent pe perioada constructiei, insi si ulterior, desi in
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pondere mai micd, pe perioada de exploatare, consecintele in plan economic si

social sunt pozitive.

Intocmit,

Arh. Camui Iulian

Arh. Hortopan Alexandry/7;
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