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Situatia juridica a terenului;

6. Justificarea oportunitatii realizarii investitiilor solicitate

2. PIESE DESENATE:
PL UO1 - Plan de Tncadrare in zona:
PL U02 - Plan topografic/cadastral cu zona de studiu;

PL UO3 - Conceptul propus-plan de situatie cu prezentarea
functiunilor, a vecinatatilor, modul de asigurare a accesurilor si utilitatilor.



MEMORIU TEHNIC EXPLICATIV

1. PREZENTAREA INVESTITIEI/OPERATIUNII PROPUSE

Beneficiarii lucrarii, n calitate de proprietari ai terenului in suprafata totala
3438,00 mp., ce face obiectul de studiu al prezentei documentatii, identificate
prin C.F. nr. 54885, 54882, 54883, 54884, 94881, situat Tn intravilanul
municipiului Targu Jiu, judetul Gorj, strada Jean Barbulescu, doresc intocmirea
unui Plan Urbanistic Zonal in vederea parcelarii si construirii delocuinte
individuale sau alte functiuni complementare.

Documentatia are la baza Certificatul de Urbanism nr. 1551 din 28.10.2024,
eliberat de catre Primaria Municipiului Targu Jiu, pentru terenul situat in zona
de nord-vest a orasului.

Incinta reglementata se afla tn partea de nord-vest a municipiului Targu Jiu,
strada Jean Barbulescu, identificatd prin C.F. nr. 54885, 54882, 54883,
24884, 54881, intravilan. Conform P.U.G. aprobat prin H.C.L. nr.159/1998
prelungit valabilitatea prin HCL nr. 537/2023.

Vecinatatile amplasamentului propus pentru reglementare sunt
urmatoarele:

- NORD: terenuri proprietate privata, cu locuinte individuale, Tomescu
Dumitru.

- SUD: terenuri proprietate privata, cu locuinte individuale, Brinzan

Ecaterina.
- VEST: Drum pietruit.
- EST: Balta mare.

Terenul studiat este format din 5 parcele, cu o suprafatd totala de
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3.438,00 mp si este in proprietatea doamnelor Petrea Andreea-Nicoleta,

Coiculescu Corina Otilia si Motocu Estera Ramona.

Imobilele cu numerele cadastrale 54885, 54882, 24883, 54884, 54881,
se afla in intravilanul municipiului Tg-Jiu, si au fost dezmembrate fars certificat
de urbanism. Se propune reparcelarea terenurilor cu nr. cad. 54882, 54883,
54884, si mentinerea terenurilor cu nr. cad. 54885, 54881.

Parcelele existente nu respects reglementarile necesare, conform RGU

525, privind forma/proportia si dimensionarea.

Accesibilitatea — Este asigurata prin terenul cu nr cadastral 59751
proprietatea primariei municipiului Tg-Jiu, aflat in continuarea strazii Jean
Barbulescu.

Pentru a se realiza accesul la drumul de acces privat existent, cu latimea
de 5,32m, este necesara amenajarea unui podet, peste canalul HC 25.

Fondul construit existent in zona analizata este constituit din cladiri de
locuinte apartinand unor proprietari individuali, cu regim de inaltime parter - P,
P+1- 2E.

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

Functiunea propuséa pe amplasament este de locuinte individuale sau alte
constructii cu functiuni complementare locuirii .

In ceea ce priveste investitile pe teren acestea se refers la:

- Asigurarea accesului pe teren, in contextul zonei si a legaturii acesteia cu
celelalte zone functionale din vecinatate:

- 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
reglementari privind parcarile si spatiile verzi. Propunerea va urmari un volum

coerent, atat la nivel functional, cat si estetic.
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2. INDICATORII PROPUSI

INDICI URBANISTICI — REGIMUL DE CONSTRUIRE IN INCINTA
STUDIATA
Situatia existentd conform P.U.G.
Zona studiatd se afla in intravilanul municipiului Tg-
Jiu, UTR 3: LM u 3 zona locuinte individuale cu functiuni
complementare, servicii compatibile.

In vecinatatea zonei studiate se disting urmatoarele zone differentiate sub
aspect functional:

¢ terenuri libere , cu interdictie de construire pana la elaborare documentatii
de urbanism .

e terenuri destinate pentrtu locuinte individuale.

e circulatii carosabile modernizate dar si circulatii aflate in curs de
modernizare si nemordernizate intre parcele

Deoarece societatea,tehnologiile si orasele in sine au evoluat, orasele s-au
extins si zonele exterioare, nestudiate , sau nereglementate, au capatat valoare
si functionalitate, fiind zone in plina dezvoltare, si construire, unde destinatia
principala este cea de locuire.

Situatia propusa : zona functionald propusd- zon3 locuinte
individuale, in regim izolat sau cuplat si alte constructii cu functiuni
complementare (anexe gospoddresti, spatii comerciale, spatii prestari

servicii, pensiuni, etc.)

P.O.T. max. propus = 35,00%;

C.U.T. max propus = 1,25;

H. max. = 12,00 m;

Regim de inaltime pana la D/S+P+1+2/M;

Spatii verzi: - min. 2mp/locuitor



SCHIMBAREA REGIMULUI DE PROPRIETATE S| CATEGORIA DE
FOLOSINTA

Initiatorii prezentei documentatii doresc elaborarea unui Plan Urbanistic
Zonal Tn vederea refglementarii din punct de vedere urbanistic unei zone cu
functiuni zona locuinte individuale, in regim izolat sau cuplat si alte constructii
cu functiuni complementare . Initiatorii prezentei documentatii  propun
modificarea categoriei de folosinta a terenurilor cu nr. cadastrale 54885, 54882,
54883, 54884, 54881 din arabil in curti-constructii, drumuri, parcari, etc.

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

SITUATIA EXISTENTA
Terenul studiat este format din 5 parcele, cu o suprafata totald de
3.438,00 mp si este in proprietatea doamnelor Petrea Andreea-Nicoleta,

Coiculescu Corina Otilia si Motocu Estera Ramona.

Imobilele cu numerele cadastrale 54885, 54882, 54883, 54884, 54881,
se afla in intravilanul municipiului Tg-Jiu, si au fost dezmembrate fara certificat
de urbanism. Se propune reparcelarea terenurilor cu nr. cad. 54882, 54883,
54884, si mentinerea terenurilor cu nr. cad. 54885, 54881.

Parcelele existente nu respecta reglementarile necesare, conform RGU

525, privind forma/proportia si dimensionarea.

Accesibilitatea — Este asigurata prin terenul cu nr cadastral 59751
proprietatea primariei municipiului Tg-Jiu, aflat in continuarea strazii Jean
Barbulescu.

Pentru a se realiza accesul la drumul de acces privat existent, cu latimea

de 5,32m, este necesara amenajarea unui podet, peste canalul HC 25.



Fondul construit existent in zona analizata este constituit din cladiri de

locuinte apartinand unor proprietari individuali, cu regim de inaltime parter - P,
P+1- 2E.

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

Incinta studiaté are suprafata totald de 3438,00 mp si este formata din 5
parcele de teren ( 4 parcele pentru construire si o parcela pentru drum).

Parcelele existente nu respecta reglementarile necesare, conform RGU
925, privind forma/proportia si dimensionarea si se propune reparcelarea
conform propunerii urmatoare.
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Investitiile urbanistice in zonad se refera la asigurarea unui acces (prin
amenajarea unui podet peste HC25) si la amenajarea unui drum privat de
acces. Amplasarea pe teren a constructiilor se va face conform plansei de
Reglementéari Urbanistice - Zonificare. Reglementarea zonei cu functiunea de

locuire si alte functiuni complementare, prin realizarea de constructii avand
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regim maxim de Tnéltime maxim S/D+P+1+2/M, hmax= 12,00 m, alei pietonale,
drumuri de incintd, platforme pentru parcare, amenajare spatiu verde,
imprejmuire si alte constructii anexa, platforme si amenajari tehnico-edilitare,
racorduri la retelele tehnico-edilitare.

Corpurile de cladiri vor fi amplasate in asa fel incat activitatile destinate in
incinta propusa spre reglementare sa nu influenteze ih mod negativ mediul

construit si neconstruit si sa nu aiba impact negative asupra acestora.

OBIECTIVELE PRINCIPALE PROPUSE PENTRU ACEASTA
INVESTITIE

Initiatorii prezentei documentatii doresc elaborarea unui Plan Urbanistic
Zonal in vederea reglementarii din punct de vedere urbanistic a unei zone cu
functiuni de locuire individuala. Documentatia are la baza Certificatul de
urbanism nr. 1551/2024 din eliberat de Primaria Municipiului Targu Jiu.

Initiatorii prezentei documentatii propun modificarea categoriei de folosinta
a terenurilor cu nr. Cad. 54885, 54882, 54883, 54884, 54881 din arabil si
pasune n curti-constructii.

De asemenea proiectul de investitie urméareste:

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

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

- Reglementarea gradului de construibilitate a terenului;

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

- Interventiile urbanistice pe amplasament se referd la: reglementarea ca
zona cu functiuni de locuire, prin realizarea de constructii, avand regim maxim
de inaltime S/D+P+1+2/M, hmax=12,00m, alei pietonale, drumuri de incinta,

paltforme pentru parcare, amenajare spatiu verde, platfome si amenjari tehnico-
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edilitare, racorduri la retelele tehnico-edilitare, Tmprejmuire si alte constructii
conexe. Prezentul P.U.Z. se coreleazd cu Planul Urbanistic General al
municipiului Targu Jiu, U.T.R.3. In jurul cladirilor, in incint&, vor fi amplasate
parcaje la sol, spatii verzi, alei pietonale si carosabile. Accesul si iesirea
autovehiculelor din incintd se vor realiza fara a incomoda circulatia, conform

normativelor in vigoare si conform avizelor eliberate de citre autoritati.

REGLEMENTARI PRIVIND ASIGURAREA ACCESURILOR, PARCAJELOR,
SPATIILOR VERZI $1 UTILITATILOR

Accesul la fiecare lot se va realiza de pe drumul privat de acces propus.
In incinta fiecarui lot se vor realiza: platforme, parcaje, spatii verzi. Circulatia
autovehiculelor se va organiza prin amenajari constructive si marcaje speciale
astfel incat sa se asigure: acces direct, accesul facil al autospecialelor de
interventie Tn caz de incendiu la obiectivele din incinta.

Parcajele in incintd vor fi dimensionate corespunzator normativelor si
regulamentelor in vigoare. Acestea vor fi amenajate pe platforme exterioare la
nivelul solului. De asemenea se vor dimensiona optim curculatiile pietonale,
respectand conditiile speciale pentru persoanele cu dizabilitati.

Vor fi respectate caile de interventie pentru masinile de pompieri previazute
de normative. Numarul locurilor de parcare se va calcula conform RGU aprobat
prin HGR 525 /1996 — Anexa 5, in functie de destinatiile cladirilor ce se doresc
a fi autorizate si se va calcula corespunzator inainte de obtinerea autorizatiei
de construire.

Pentru constructii ce inglobeaza spatii cu diferite destinatii, pentru care
exista norme diferite de dimensionare a parcajelor, vor fi luate in considerare
cele care prevad un numar mai mare de locuri de parcare.
amenaja atét la sol cat si in interiorul parcarii subterane propuse.

Reguli cu privire la zone verzi amenajate :

Se va respecta prevederile HG 525/1996, in functie de destinatia fiecarei
cladiri, prevederile Legii 24 / 2007, precum si totalitatea normelor, normativelor

$i legilor aflate in vigoare la momentul executiei.
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Autorizatia de construire va contine obligatia mentinerii sau crearii de spatii
verzi si plantate, in functie de destinatia si capacitatea constructiei. Realizarea
plantarii de copaci/arbori se va face la o distantd corespunzatoare care sa nu
puna in pericol viitoarele constructii de pe teren.

Reguli de echipare edilitara:

Din informatiile pe care le detinem in prezent, amplasamentul dispune de
infrastructura edilitard pe domeniul public adiacent, o analiza privind
capacitatea acestora si a modului de asigurare a utilitatilor, urmand a fi facuta
pe parcursul elaborarii prezentului PUZ, in baza informatiilor ce vor fi puse la
dispozitie de furnizori in procesul de avizare.

Constructiile propuse vor fi racordate la retelele publice sau private de utilitati,
iar in situatia Tn care capacitatile acestora sunt insuficiente, se vor realiza
extinderi pe baza studiilor de solutie elaborate de furnizori.

Alimentarea cu apa
Alimentarea cu apa rece se va realiza prin racordarea la reteaua existenta in
zona strada Jean Barbulescu prin extinderea retelei.

Canalizare menajera
In sisteme individuale de colectare a apelor uzate, realizate in fiecare incinta.

Canalizare pluviala
Apele pluviale de pe acoperisul cladirilor, cele de pe copertine si apele pluviale
de pe drumuri unde nu exista riscul infestarii cu hidrocarburi se vor evacua
gravitational printr-un sistem de camine si conducte in reteaua existentd in
zona.

Alimentare cu energie electrica
Pentru alimentarea cu energie electrica a noilor obiective propuse spre
construire se va realiza prin racordul la reteaua existenta in zona

Alimentarea cu gaze-naturale
in proximitatea incintei studiate, exist3 retea de distributie a gazelor naturale.
Viitoarele obiective propuse se vor putea racorda la reteaua existenta din zona.

Alimentarea cu energie termica

Nu este cazul.
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4. PREZENTAREA CONSECINTELOR ECONOMICE $I SOCIALE LA
NIVELUL UNITATH TERITORIALE DE REFERINTA SI LA NIVELUL
LOCALITATII

La nivel de U.T.R., prin realizarea investitiei se va asigura utilizarea
eficientd a terenului reglementat, in contextul respectarii mediului inconjurator
si a mediului construit existent. Prin prezentul proiect se pune Tn valoare un
amplasament neutilizat, destinatia actuala a acestuia nefiind corespunzator
exploatatéd, se prezintd ca o disfunctionalitate, tinand cont de dezvoltarea
desfasuratd in vecinatate si cu celelalte zone rezidentiale existente in zona
imediata.

Avand in vedere faptul cad o asemenea investitie implica plata de taxe si
impozite substantiale catre bugetul local, generand totodata locuri de munca,
atat pe perioada constructiei cat si ulterior, pe perioada de exploatare,
consecintele Tn plan economic si social sunt pozitive. De asemenea, prin
prezentul proiect se repune in valoare un amplasament neutilizat, localizat intr-
o pozitie periferica a orasului, iar destinatia de locuire este principala functiune

desfasurata in vecinatate.

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

Investitia va fi finantata 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 utilitatilor, cheltuieli de exploatare, cheltuieli
pentru amenajarea terenului, cheltuieli pentru investitia de baza:
constructii si instalatii, utilaje, echipamente tehnologice si functionale cu

montaj, organizare de santier, cheltuieli diverse si neprevazute.
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- Categoriile de costuri ce vor fi suportate de catre autoritatile publice
locale;
Nu este cazul, deoarece costurile pentru realizarea investitiilor vor
cadea in sarcina investitorilor.
- Categoriile functionale ale dezvoltarii si eventuale servituti.

- Nu este czaul.

6. JUSTIFICAREA OPORTUNITATII REALIZARII INVESTITIILOR
SOLICITATE

Realizarea investitiei este oportund datoritd dezvoltarii zonei de locuire ce
defineste proximitatea amplasamentului, functiunile propuse relationaeazi cu
tendinfa de dezvoltare si urbanizare a zonei. Astfel, din considerente
functionale propunerea este considerabil oportuna, contribuind la o dezvoltare
echilibratéd a zonei (atat ca scard a parcelérii, cat si prin aportul divers de
functiuni).

Documentatia PUZ va avea in vedere ca obiectivul ce urmeaza a fi
construit sa se integreze cu cladirile existente in zona, din proximitatea acestuia
si de asemenea, una dintre prioritatiile sale o reprezinta dezvoltarea urbanistica
durabila si armonioasa, dar si bransarea la toate retelele edilitare necesare, prin
implementarea reglementarilor stabilite in aceasta.

Elaborarea Planului Urbanistic Zonal se va efectua in concordanta cu
Ghidul privind metodologia de elaborare si continutul cadru al P.U.Z. aprobat
prin Ordinul nr. 176/N din 16.08.2000 al Ministerului Lucrarilor Publice si

Amenaijarii Teritoriului si prevederile legale in vigoare.
Intocmit,

C. Arh. Teodorescu lon

Arh. Pirvulescu Alina Mihael_a
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