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BORDEROU GENERAL

A. PIESE SCRISE

Foaie de capat
Certificat de Urbanism nr. 614/17.04.2024

Memoriu tehnic explicativ

B Dbdh

Anexe

- contract de vanzare-cumparare nr. 676 din 02.03.2009
- extras de carte funciara pentru CF 35849

- extras de plan cadastral

- plan de amplasament si delimitare a imobilului sc. 1: 1.000

- plan topografic scara 1: 1.000

B. PIESE DESENATE

1 - Plansa de incadrare in zona sc. 1:2.000
2 - Plansa situatie existenta sc. 1:1.000
3 - Plansa concept propus sc. 1:1.000
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MEMORIU TEHNIC EXPLICATIV
STUDIU DE OPORTUNITATE

PENTRU PUZ - CONSTRUIRE LOCUINTA, ANEXE SI IMPREJMUIRE

Studiul de oportunitate este un prim pas in realizarea unui proiect de investitii,
constand in identificarea si analiza oportunitatilor de investitii intr-o anumita zona
geografica sau a unei afaceri intr-un anumit domeniu.

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

Prevederile Legii nr. 350/2001 republicata, completata si modificata (inclusiv Legea
nr. 190/26.06.2013), la articolul 32, alineatul (1), pct. c), se mentioneazd ca pentru
initfierea unui Plan Urbanistic Zonal pentru modificarea unor prevederi ale PUG si RLU-
documentatii aprobate, este necesara obtinerea prealabila a unui Aviz de Oportunitate
intocmit de structura de specialitate condusa de arhitectul sef al localitatii si aprobat de
primarul localitatii, prin care sa se stabileasca:

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

b) categoriile functionale ale dezvoltarii si eventualele servitutj;

c) indicatorii urbanistici obligatorii — limite minime si maxime ;

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

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

Beneficiarii (proprietarii) terenurilor doresc realizarea unor investiti pentru
functiunile de depozitare si sevicii .

Beneficiarii vor inainta Consiliului Local un Studiu de Oportunitate privind initierea
documentatiei urbanistice derogatorii, in vederea analizarii in C.T.A.T.U. Tg.- Jiu.

Acesta va fi corelat cu punctul de vedere al reprezentantilor primariei localitatii,
privind: - strategia de dezvoltare a localitatii pentru zona amplasamentului si stabilirea
suprafetei ce se va studia prin PUZ, infrastructura existenta si propusa (drumuri, accese,
echipare tehnico-edilitara, etc), indicatorii urbanistici maximali existenti si propusi.
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1. INTRODUCERE
1.1. DATE DE RECUNOASTERE A DOCUMENTATIEI

Beneficiar: ROTARU OCTAVIAN

Denumirea lucrarii : PUZ - CONSTRUIRE LOCUINTA, ANEXE SI IMPREJMUIRE

Amplasament: Mun. Tg.-Jiu, str.Albatrosului, nr. cadastral 35949, jud. GORJ

Terenul studiat luat in studiu are 2059 mp.

Elaborator: SC STORYPLAN 3D SRL - arh. Pasare Viorel Dorel

Proiect nr. 98 / 2022

1.2. DESCRIEREA AMPLASAMENTULUI
Amplasamentul studiat se afla in mun. Tg.- Jiu, cu acces din str. Albatrosului.
Terenul este situat se gaseste in extravilanul Municipiului Tg-Jiu conform PUG, dar
in acte figureaza ca teren intravilan.
Terenul studiat se invecineaza:
- la nord-vest cu Drum,
- la sud-est cu Drum,
- la sud-vest cu str. Albatrosului,
- la nord-est cu Fometescu Doru
Folosinta actuala a terenului studiat este de teren arabil.
Pe teren nu sunt constructii care necesita a fi desfiintate.
in vecinatatea zonei studiate (pe strada Albatrosului) existd retea energie electrica,
apa, gaze si telecomunicatii/internet. Unele din acestea se gasesc si de-a lungul strazii pe

partea cealalta.
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1.3, SITUATIA JURIDICA A TERENULUI

Terenul este in totalitate proprietate privata si apartin dl. Rotaru Octavian, in

conformitate cu actul notarial nr. 676 din 02.03.2009 si Extras de Carte Funciara pentru
informare.
Asupra imobilului sunt sarcini, drept de ipoteca legala in favoarea municipiului

Tg- Jiu — Directia Publica de Venituri si nu sunt servituti de utilitate publica.

1.4. - OBIECTUL LUCRARII (STUDIULUI)

in conformitate cu Certificatul de Urbanism nr. 614 din 17.04.2024, terenul studiat,
cu nr. cadastral 35849, este situat in extravilanul municipiului Tg.- Jiu, jud. Gorj.

Pentru introducerea terenului in intravilanul construibil al Municipiului Tg-Jiu, este
necesar a se intocmi PUZ... dar mentionam ca in Extrasul de carte funciara este situat in
intravilan.

Pentru schimbarea destinatiei terenului in zona locuina cu functiuni complementare,
este necesara o buna cunoastere a impactului creat in zona si stabilirea unor reglementari
privind functiunile si constructiile propuse.

Reglementarile fiscale sunt stabilite prin HCL Tg.- Jiu, cel pentru localitati urbane.

Proiectul a fost intocmit pe baza temei de proiectare inaintata de catre beneficiari,
care prevede realizarea de constructii tip locuinta individuala, anexe gospodaresti (garaj,
magazie, bucatarie de vara copertine)

Functiunea dominanta locuinta propusa de beneficiar si sustinuta prin prezentul
studiu de oportunitate este in corelare cu vecinatatile de pe latura nord si poate fi integrata
cu aceleasi reglementari prezentate in PUG mun. Tg.- Jiu, aprobat, pentru UTR-uri cu
aceeasi destinatie de locuinte.

Pentru reglementari se va respecta:

- La stabilirea inaltimii constructiilor se va avea in vedere : protejarea si punerea in
valoare a fondului construit existent, cu respectarea regulilor de compozitie arhitectural-
urbanistica a zonei, respectarea normativelor legate de asigurarea insoririi constructiilor
(conform Ordinului nr. 119/2014 pentru aprobarea Normelor de igiena si recomandarilor
privind modul de viata al populatiei) pentru a nu aduce prejudicii cladirilor invecinate sub
aspectul insoririi acestora.

- Regimul maxim de inal{ime admis pentru constructii este de max. = 10.00 m.
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- Materialele pentru invelitoare pot fi realizate din tabla sau materiale bituminoase.

- Materialele pentru finisaj exterior vor fi de buna calitate.

in ceea ce priveste cromatica, se vor evita culorile tari sau in contrast puternic cu cele ale
constructiilor din jur, sau cu peisajul.

- Imprejmuirile (ingraditura facuta in jurul unui teren) inseamna a inconjura un teren
cu un gard sau cu un zid, cu caracter definitiv sau temporar, amplasat astfel incat sa fie la
aliniament la strada, iar pe celelalte laturi ale parcelei, pentru a o delimita de domeniul

public (daca e cazul) sau de proprietatile invecinate.

2. PREZENTAREA INVESTITIEI/OPERATIUNII PROPUSE

Se propune realizarea de constructii cu functiuni de locuinta si anexe deservire,

De asemenea, se propune amenajarea de zone de circulatie cu parcari si zone
verzi cu minim 40%.

Se propune realizarea, ingropat, a tuturor retelelor tehnico-edilitare.

Se mai propun imprejmuiri, Si amenajari de incinta.

3. INDICATORI PROPUSI. MODUL DE INTEGRARE A CONSTRUCTIILOR NOI

Prin PUZ se propune incadrarea terenului in UTR zona locuinte cu functiuni
complementare coroborate cu PUG Tg-Jiu, iar constructiile propuse vor avea un regimul
de inaltime maxim admis de P+1. Pozitionarea (aliniamentul) constructiilor va fi stabilit prin
PUZ, plansa reglementari urbanistice (minim 3,00 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 alaturate va fi stabilita prin PUZ, astfel
incat sa respecte reglementarile privind minimul de insorire precum si securitatea la
incendiu. Amplasarea si volumetria constructiilor va tine cont de forma terenului, accesul
auto si pietonal, distantele pana 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 loturilor), suprafata
destinata pentru spatii verzi, platforma gunoi, sistematizarea verticala a incintei, echipare

tehnico — edilitara.
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UTILIZARI PERMISE
- constructii compatibile cu functiunea de locuinta care nu sunt generatoare de

poluare a solului, apei si a aerului, cum ar fi spatiu comercial- magazin.

UTILIZARI INTERZISE

- activitati productive poluante, adaposturi de animale

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 inaltime P+1, cu H maxim
constructie = 10,00 m, in corelare cu regimul de inaltime din P.U.G. mun. Tg.- Jiu, pentru

terenuri destinate zone locuinta

MODUL DE UTILIZARE A PARCELELOR TERENULUI STUDIAT

P.O.T. maxim propus = 30,00% si C.U.T. maxim propus = 0,90

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

Investitia propusa va aduce urmatoarele beneficii zonei studiate:

- Dezvoltarea zonei pentru functiunea dominanta de locuinte.

CATEGORII DE COSTURI CE VOR FI SUPORTATE DE INVESTITORII PRIVATI
S| 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

al. | Cheltuieli pentru elaborarea documentatiilor de proiectare
- Intocmire PUZ
- Studii de teren (topo, geo)

- Proiect tehnic, detalii de executie, liste cantitati, caiet de sarci Proprietar
- Verificari de proiect
a2. | Cheltuieli pentru activitatea de consultanta si asistenta tehnica Proprietar
a3. | Cheltuieli pentru obtinerea avizelor si acordurilor Proprietar
a4. | Cheltuieli pentru pregatirea documentelor privind aplicarea
procedurii penteru atribuirea contractului de lucréari si a contractelor Proprietar
de servicii de proiectare
B. Cheltuieli pentru realizarea investitiei
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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 investitiile de baza
- Constructii si instalatii
- Montaj utilaje tehnologice
- Utilaje, echipamente tehnologice si functionale cu montaj Proprietar
- Utilaje fara montaj si echipamente de transport
- Dotéari

- Active necorporale

b5. | Alte cheltuieli
- Organizare de santier Proprietar
- Comisioane, taxe, cost credit

- Cheltuieli diverse si neprevazute

5. JUSTIFICAREA OPORTUNITATII REALIZARII PUZ
Oportunitatea realizarii PUZ - ului solicitat se justifica prin:
- conditiile de amplasament;
- reglementarea functiunilor acceptate in zona;
- reglementarea regimului de inaltime, a procentului de ocupare a terenului si a
coeficientului de utilizarea a terenului;
- crearea unor conditii construire si distante fata de limite.
- rentabilizarea economica si reabilitarea urbanistica a unor terenuri amplasate intr-
o zona de locuinte dar ne exploatata din acest punct de vedere, care este activa si este de

interes.

PLANUL URBANISTIC ZONAL

PUZ-ul va reglementa folosinta propusa a terenului din arabil in terenuri curti
constructii pentru locuinta si functiuni complementare

PUZ-ul are caracter de reglementare specifica detaliata pentru zona luata in studiu
si asigura 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 si
restrictii necesare a fi aplicate in utilizarea terenului si conformarea constructiilor in zona
studiata.

Pe baza analizei critice a situatiei existente, a prevederilor P.U.G. si a opiniei

initiatorului, continutul P.U.Z. va trata urmatoarele categorii de probleme:

8
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* Organizarea retelei carosabile si pietonale de incinta in corelare cu cea existenta
in zona,
» Zonificarea functionala a incintei,
+ Organizarea urbanistic-arhitecturala in functie de caracteristicile structurii urbane,
* Indici si indicatori urbanistici:
- regim de aliniere;
- regim de inaltime;- P.O.T., C.U.T.,
* Dezvoltarea infrastructurii,
» Statutul juridic si circulatia terenurilor,
* Delimitarea si protejarea fondului arhitectural- urbanistic si arheologic
» Masuri de identificare si delimitare a efectelor unor riscuri naturale si antropice
previzibile,
* Masuri de protectie a mediului,
* Mentionarea obiectivelor de utilitate publica,
* Reglementari - permisiuni si restrictii - incluse in Regulamentul Local de

Urbanism

Tntocmit, Verificat,
Ing. Jucatoru lon Arh. Pasare Viorel Dorel



