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1.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 oportunitatii realizarii investitiilor solicitate

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

vecindtdtilor, modul de asigurare a accesurilor si utilititilor.
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STUDIU DE OPORTUNITATE PLAN URBANISTIC ZONAL

1.1DATE DE RECUNOASTERE A DOCUMENTATIEI

e Beneficiar: Vlad Ion

¢ Elaborator — Arh. Hortopan Alexa’ndpﬁ«\
\ |

e Denumirea lucrarii : \ ; )

Plan urbanistic zonal — “Elaboi'\:élre- .EU'Z/pentru activitati de sport si
agrement” — Municipiul Targu Jiu, Calea Bucuresti, nr. 176, Jud. Gorj, CF
48655.

¢ Teritoriul luat in studiu are o suprafata totala de 7.892,00 mp, teren
intravilan din care suprafata de 1.311,00 mp zona reglementata, folosinta
actuala teren curti constructii si suprafata de 6.581,00 mp zona
nereglementata, folosinta actuala teren arabil ;

e pr. nr. 65/2025
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MEMORIU TEHNIC EPLICATIV
1. PREZENTAREA INVESTITIEI/OPERATIUNII PROPUSE

Beneficiarul lucrarii, Vlad Ion, in calitate de proprietar al terenului in suprafati

totald 7.892,00 mp, din care suprafata de 1.311,00 mp teren reglementat zona
locuinte individuale, zona dezvoltare, functiuni complementare si suprafata de
6.581,00 mp teren nereglementat, acesta din urma face obiectul de studiu al
prezentei documentatii, teren identificat prin C.F. nr. 48655, aflat in intravilanul
Municipiului Targu Jiu, judetul Gorj, Calea Bucuresti, nr. 176.
Beneficiarul lucrarii doreste intocmirea unui Plan Urbanistic Zonal in vederea
reglementarii indicatorilor urbanistici ai terenului in suprafata de 6.581,00 mp. a
regimului de inaltime si retragerile fata de limitele de proprietate — reglementarea
in zona pentru activitati de sport si agreement.

Documentatia are la bazi Certificatul de Urbanism nr.378 din 21.03.2025,
eliberat de citre Primaria Municipiului Targu Jiu, pentru terenul situat in zona de
est a oragului.

Incinta reglementatd se afld in estul municipiului Targu Jiu, Calea Bucuresti,
nr. 176, (accesul la constructia propusa se va face din Aleea Sfantul Dumitru ce se
gaseste in partea de sud a terenului) identificatd prin C.F. nr. 48655 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 urmitoarele:

- la Nord — Calea Bucuresti / nr. cad. 41824;

- la Sud — Aleea Sfantul Dumitru / nr. cad. 70954, nr. cad. 45203;
- la Est — Nr. cad. 39103, nr. cad. 39647;

- la Vest — Nr. cad. 50027, nr. cad. 45203
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Accemblhtatea — la zona reglementata existenta de locuinte individuale este
asigurata prin Calea Bucuresti iar zona propusa pentru activitati de sport si
agrement va fi asigurata prin Aleea Sfantul Dumitru, un profil de 5m carosabil.
Fondul construit existent in zona analizata este constituit din locuinte individuale,

cu regim de inaltime parter — P+2.

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

Functiunea propusi pe amplasament este de activitati de sport si agrement, in
ceea ce priveste investitiile pe teren acestea se referi 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
reglementiri specifice;

- Reglementarea gradului de construibilitate a terenului;

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

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

INDICI URBANISTICI -~ REGIMUL DE CONSTRUIRE IN INCINTA
STUDIATA
Situatia existentd conform P.U.G. Sieren = 7.892,00 mp (teren intravilan)
Steren reglementat = 1.311,00 mp (curti constructii).

Steren nereglementat — 6.581 ,00 mp (ar ab11)
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Locuinte individuale si functiuni complementare cu regim mediu de iniltime:
P.O.T. max. propus = 50,00%;

C.U.T. max propus = 1.5;

H. max. constructie = 13,00 m;

Regim de inaltime pana la P+2E;

Spatii verzi: - min. 30%

Spatii alei: - min. 20%

SCHIMBAREA REGIMULUI DE PROPRIETATE SI CATEGORIA DE
FOLOSINTA
Se propune reglementarea indicatorilor urbanistici ai terenului, a regimului de

inaltime si retragerile fata de limitele terenului.

Pentru functiunile de sport si agrement cerinta standard este de un loc de
parcare/50.00 mp suprafata desfasurata, astfel un numar de minim 14 locuri de

parcare propuse in functie de suprafata desfasurata a constructiei va fi suficient.

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

SITUATIA EXISTENTA
Incinta reglementats se afld in estul municipiului Targu Jiu, cu acces din Calea
Bucuresti aflata in partea de nord a terenului pentru zona reglementata de locuinte
individuale si functiuni complementare si cu acces din Aleea Sfantul Dumitru
pentru zona propusa pentru activitati de sport si agrement aflata in partea de sud a
terenului, identificatd prin C.F. 48655 curti constructii si arabil - intravilan. In

momentul de fatd terenul este imprejmuit partial si cu urmatoarele constructii
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existente: C1 locuinta cu suprafata de 123.00 mp, C2 garaj cu suprafata de 17.00
mp, C3 anexa in suprafata de 148.00 mp, C4 grajd in suprafata de 38.00 mp si C5
patul in suprafata de 11.00 mp.

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

Incinta studiati are suprafata totald de 7.892,00 mp din care doar suprafata de
6.581,00 mp este propusa pentru a fi reglementata, asupra suprafetei de 1.311,00
mp nu se intervine. Investitiile urbanistice in zoni se referd la asigurarea unui
acces (intrare si iesire autovehicule din/in incinti). Amplasarea pe teren a

constructiei se va face conform plansei de Reglementiri Urbanistice - Zonificare.

UTILIZARI ADMISE

. Sali de sport (fitness, aerobic, yoga, arte martiale etc.)

N =

. Baze sportive (terenuri de fotbal, tenis, baschet, volei etc.)

3. Piscine si centre de inot

4. Patinoare, skatepark-uri

5. Zone de joacd si parcuri tematice pentru copii

6. Zone de agrement in aer liber (tiroliand, minigolf, trasee aventura)
7. Centre de recreere (spa, saund, wellness)

8. Cluburi sportive si centre de antrenament

9. Zone verzi amenajate pentru picnic, plimbare, activititi de grup

Functiuni complementare admise:
- Vestiare, dusuri, grupuri sanitare

- Spatii administrative si de intretinere
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- Cafenele, baruri fara jocuri de noroc
- Magazine de articole sportive sau de agrement
- Spatii tehnice si de depozitare aferente activitatii

- Locuri de parcare si piste pentru biciclete

UTILIZARI PERMISE CU CONDITII
1. Spatii comerciale mici

- Doar daca sunt legate direct de activitatea sportivi/ recreativi, ex. vanzare de
articole sportive, gustari, sucuri.

- Suprafatd limitats, fard a deveni functiune dominanta.
2. Cafenele / baruri fird jocuri de noroc

- Doar ca serviciu de suport pentru publicul bazei sportive/ agrementului.

- Interzis si devina atractia principali a zonei.
3. Spatii de cazare temporara (ex. cabane, hosteluri sportive)

- Doar daci sunt legate de activitdti sportive (ex. cantonamente, tabere) si nu
devin unitdti turistice independente.
4. Locuinti de serviciu

- Doar pentru personalul de intretinere sau administrare, nu pentru rezidenta
permanents.
5. Birouri administrative |

- Legate de gestionarea activitdtilor din zoni (management, organizare de
evenimente sportive, rharketing).

6. Sali multifunctionale
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UTILIZARI INTERZISE

1. Constructii pentru locuire permanenti

— Blocuri de locuinte, ansambluri rezidentiale sau case individuale.
2. Activitdti industriale sau productive

— Hale de productie, depozite, ateliere zgomotoase sau poluante.
3. Centre comerciale de mari dimensiuni

— Malls, supermarketuri, magazine nelegate de activitatea sportiva.
4. Statii de carburant si activititi auto

— Service-uri auto, spilitorii, vulcaniziri etc.
5. Activitati agricole sau zootehnice

— Ferme, solarii, depozite de cereale, grajduri.
6. Unitati medicale cu internare

— Spitale, sanatorii sau alte cladiri cu regim special de protectie.
7. Baruri, cluburi de noapte sau cazinouri

— Functiuni care atrag trafic intens, zgomot si nu sunt compatibile cu mediul
sportiv/recreativ.
8. Constructii temporare nereglementate

— Rulote, containere locuibile, chioscuri fara autorizatie.

9. Activitati cu impact negativ asupra mediului

se interzice construirea de clidiri in zonele de protectie:
»ZpGCec (cimitire) — locuinte - 50m de la limita acestuia;
eZplea (LEA ) — conform aviz ELECTRICA;
eZpa (albii) — 15 m;
»ZpG (transport gaz) — 50m de o parte si de alta a conductelor;

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



Beneficiar: Vlad lon

Denumirea lucrdrii: Elaborare PUZ pentru introducere teren in intravilan bentru construire locuinta
individuala si reconfigurarea parcelei

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

Amplasament: Mun. Tg-Jiu, Calea Bucuresti, nr. 176, Judetul Gorj

OBIECTIVELE PRINCIPALE PROPUSE PENTRU ACEASTA
INVESTITIE

Initiatorul prezentei documentatii propune reglementarea indicatorilor
urbanistici ai terenului, a regimului de inaltime si retragerile fata de limitele
terenului — reglementarea suprafetei de 6.581,00 mp - zona de activitati de sport si
agrement.

De asemenea proiectul de investitie urmireste:

- Asigurarea accesului pe teren, in contextul zonei si a legaturii acesteia cu
celelalte zone functionale din vecin3tate;

- 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
reglementiri privind parcarile si spatiile verzi;

- Interventiile urbanistice pe amplasament se refers la: reglementarea doar a
suprafeteri de 6.581,00 mp in zona pentru activitati de sport si agrement,
constructia propusa avand regim maxim de iniltime P+2E, hmax. a constructiei
=13,00m, alei pietonale, drumuri de incints, paltforme pentru parcare, amenajare
spatiu verde si platfome si amenjari tehnico-edilitare, extinderi si racorduri retelele
tehnico-edilitare. Prezentul P.U.Z. se coreleazi cu Planul Urbanistic General al
municipiului Targu Jiu, - urmirind integrarea in spatiul urban a cladirilor 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 fard a incomoda circulatia, conform normativelor in vigoare si conform

avizelor eliberate de citre autorititi.
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REGLEMENTARI PRIVIND ASIGURAREA ACCESURILOR,
PARCAJELOR SI UTILITATILOR
Accesul la constructia nou propusa se va realiza din Aleea sfantul Dumitru aflata in
partea de sud a terenului. In incinta parcelei se vor realiza: platforme, parcaje,
spatii verzi. Circula;ia autovehiculelor se va organiza prin amenajiri constructive si
marcaje speciale astfel incit si se asigure: acces direct, accesul facil al
autospecialelor de interventie in caz de incendiu la obiectivele din incinti.

Alimentarea cu apa
Alimentarea cu ap3 rece se va realiza prin extinderea retelei existente in zoni
Aleea Sfantul Dumitru.

Canalizare menajera
Toate apele uzate menajere se vor colecta prin conducte pentru exterior si prin
camine de canalizare menajers, iar de aici in canalizarea existenta.

Canalizare pluviala
Apele pluviale de pe acoperisul cladirilor, cele de pe copertine si apele pluviale de
pe drumuri unde nu existi riscul infestirii cu hidrocarburi se vor evacua
gravitational printr-un sistem de cimine si conducte in canalizarea existenta.

Alimentare cu energie electrici
Pentru alimentarea cu energie electrica a noului obiectiv propus spre construire se
va realiza prin extinderea retelei existente pe Aleea Sfantul Dumitru.

Alimentarea cu energie termici

Centrala pe gaze.
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4. PREZENTAREA CONSECINTELOR ECONOMICE SI SOCIALE LA
NIVELUL UNITATII TERITORIALE DE REFERINTA SI LA NIVELUL
LOCALITATIT

La nivel de P.U.G., prin realizarea investitiei se va asigura utilizarea eficient
a terenului reglementat, in contextul respectirii mediului inconjurator si a mediului
construit existent. Prin prezentul proiect se pune in valoare un amplasament
neutilizat, destinatia actuald a acestuia nefiind corespunzitor exploatata. La nivel
de localitate, prin realizarea acestei investitii se creeazi si locuri noi de munca,

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 incint, realizarea investitiei propriu-
zise, asigurarea utilitatilor, 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 nepreviazute.

- 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 dezvoltirii si eventuale servituti.

- Nu este czaul.
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6. JUSTIFICAREA OPORTUNITATI REALIZARII INVESTITIILOR
SOLICITATE
Realizarea unei zone de activititi de sport si agrement in cadrul unei zone
dominante de locuinte individuale cu functiuni complementare este o masurid
oportunad si necesara din urmatoarele considerente:

1. Necesitate sociald si functionali

Locuintele individuale dezvoltate In zoni genereazi o nevoie naturald pentru
facilitafi de recreere, activitate fizica si petrecere a timpului liber. Lipsa unor astfel
de dotdri in proximitate limiteazi calitatea vietii si descurajeazd un stil de viatd
sanatos.
2. Compatibilitate functionali
Functiunile de sport si agrement (sili de sport, terenuri, piscine, centre recreative)
sunt functiuni complementare permise sau permise cu conditii in zone rezidentiale,
intrucat:
- nu genereaza poluare industriala,
- pot fi reglementate cu program de functionare adecvat,
- nu afecteaza intimitatea locuintelor prin amplasare sau trafic,
- atrag fluxuri moderate si controlabile de persoane.
3. Beneficii comunitare si sustenabilitate
Investitia propusa:
- contribuie la diversificarea dotarilor publice si private din zon,
- Incurajeazd miscarea in aer liber si socializarea local,
- sprijind dezvoltarea unor servicii locale sustenabile (antrenori, personal auxiliar,
intretinere),
- poate fi integratd usor in circuitul educational (ex. parteneriate cu scoli, tabere,

cursuri etc.).
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4. Amplasament adecvat si accesibil

Zona propusd beneficiazi de:

- acces rutier existent sau planificat in cadrul PUZ-ului,

- posibilititi de conectare la utilititi publice,

- pozitionare perifericd sau mediani, fird a afecta direct locuintele prin zgomot sau
aglomeratie.

Conformitate cu tendintele urbanistice moderne
Noile concepte de urbanism (0ra§ul de 15 minute, dezvoltarea durabila,
regenerarea spatiilor suburbane) sustin integrarea de spatii sportive si de relaxare in
cartiere rezidentiale, pentru a reduce nevoia de deplasare auto si a echilibra viata
urbana.
Concluzie:
Realizarea unei zone de sport si agrement intr-un ansamblu de locuinte individuale
este o investitie oportund, beneficd si conforma cu principiile de dezvoltare urbani
echilibratd, contribuind la cresterea atractivitatii zonei si a confortului locuitorilor

sai.

Intocmit,
Arh. Camui Iulia:

Arh. Hortopan Alexandru
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