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- extras de carte funciară pentru informare nr. 62002 din 27.06.2025
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2. 2   - Planșa situație existentă        

sc. 1: 1.000
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MEMORIU DE PREZENTARE

1. INTRODUCERE

     DATE DE RECUNOAȘTERE  A  DOCUMENTAȚIEI -  STUDIU DE SPECIALITATE:  
               AVIZARE STUDIU DE OPORTUNITATE PUZ  
       PENTRU PARCELARE TEREN ÎN VEDEREA DEZVOLTĂRII UNEI ZONE DE 

  LOCUINȚE INDIVIDUALE ȘI FUNCȚIUNI COMPLEMENTARE
Beneficiar:    Panaite George     tel. 0761235341 

cu domiciliul în Mun. Tg.-Jiu, Calea Severinului, nr. 17, jud. Gorj 
Amplasament:  Mun. Tg.-Jiu, str. Merilor, FN, nr. cadastral 54413, jud. Gorj

Arhitectura este cu și despre oameni. Despre felul în care ne simțim într-un loc, despre interacțiuni și conexiuni. Orașele trebuie să devină mai umane, spațiile mai vii. 
Trebuie să privim arhitectura ALTFEL. Lumea s-a schimbat. Pandemia, conflictele, crizele globale ne-au forțat să regândim cum trăim, cum lucrăm, cum construim. 
Realitatea evoluează rapid, iar tehnologia, știința și inteligența artificială, politica rescriu regulile arhitecturii. Într-o lume cu resurse limitate, arhitectura trebuie să ofere soluții care protejează mediul și îmbunătățesc calitatea vieții.
Studiul de oportunitate este un prim pas în realizarea unui proiect de investiții, constând în identificarea și analiza oportunităților de investiții într-o anumită  zonă geografică sau a unei afaceri într-un anumit domeniu.  


Prin avizul de oportunitate se vor stabili teritoriul care urmează să fie reglementat prin PUZ, categoriile funcționale ale dezvoltării și eventualele servituți, limitele minime și maxime ale indicatorilor urbanistici, dotările de interes public necesare, asigurarea accesurilor, parcajelor, utilităților, capacitățile de transport admise.
Prevederile Legii nr. 350/2001 republicată, completată şi modificată (inclusiv Legea nr. 190/26.06.2013), la articolul 32, alineatul (1), pct. c), se menționează că pentru iniţierea unui Plan Urbanistic Zonal pentru modificarea unor prevederi ale PUG şi RLU- documentaţii aprobate, este necesară obţinerea prealabilă a unui Aviz de Oportunitate întocmit de structura de specialitate condusă de arhitectul şef al Primăriei mun. Tg.-Jiu şi aprobat de primarul localităţii, prin care să se stabilească: 

a) teritoriul care urmează să fie reglementat prin Planul urbanistic zonal; 

b) categoriile funcţionale ale dezvoltării şi eventualele servituţi; 

c) indicatorii urbanistici obligatorii – limite minime şi maxime ; 

d) dotările de interes public necesare, asigurarea accesurilor, parcajelor, utilităţilor; 

e) capacităţi de transport admise. 

 
Conform art. 37, alineatul (4), Comisia Tehnică de Amenajare a Teritoriului şi de Urbanism fundamentează din punct de vedere tehnic decizia structurii de specialitate din cadrul autorităţii locale, desemnată să emită avizul pentru documentaţiile de amenajare a teritoriului şi urbanism, precum şi pentru studiile de fundamentare sau cercetări prealabile, conform competenţelor existente.
Beneficiarul (proprietarul) terenului dorește valorificarea terenului pe care îl deține (care este gol și neexploatat din punct de vedere arabil), dându-i o altă destinație și întrebuințare.  
 
Beneficiarul va înainta Consiliului Local un Studiu de Oportunitate privind iniţierea documentaţiei urbanistice derogatorii, în vederea analizării în C.T.A.T.U. Tg.- Jiu.
Acesta va fi corelat cu punctul de vedere al reprezentanţilor primăriei localităţii, privind: - strategia de dezvoltare a localităţii pentru zona amplasamentului şi stabilirea suprafeţei ce se va studia prin PUZ, infrastructura existentă şi propusă (drumuri, accese, echipare tehnico-edilitară, etc), indicatorii urbanistici maximali existenţi şi propuşi.
1.1.  -  PREVEDERILE  P.U.G. APROBAT PENTRU TERITORlUL CARE FACE 
         OBIECTUL STUDIULUI
În conformitate cu Certificatul de Urbanism nr. 677 din 21.05.2025, terenul studiat, cu nr. cadastral 54413, este situat în intravilanul mun. Tg.-Jiu, str. Merilor, f.n., jud. Gorj.
Terenul este situat, conform PUG mun. Tg.-Jiu, pr. nr. 279/1995, aprobat prin HCL nr. 537/2023, în UTR 31 – Zonă locuințe individuale Drumul Dealului, pentru care sunt reglementate POT maxim = 30%, CUT maxim = 0,9 și regim de înălțime P ... P+2. 
Reglementările fiscale sunt cele stabilite pentru localități urbane.

Terenul aparține d-lui Panaite George și doamnei Panaite Ana-Maria, conform Contract de vânzare-cumpărare, autentificat sub 6212 din 19.09.2017 la BNP Părău Claudia Rădița. 
Pentru acest teren a fost elaborat un Plan Urbanistic de Detaliu (PUD), pr. nr. 33/2022, aprobat prin HCL nr. 710/2022, la care beneficiarul a renunțat și a demarat procedura pentru elaborare PUZ pentru o investiție care să fie mai profitabilă din punct de vedere financiar, exploatând terenul pe care îl deține la capacitate maximă.   

Terenul este situat perpendicular pe str. Merilor, are o formă dreptunghiulară și o suprafață totală de 7.500,00 mp. 
Folosința actuală a terenului este de teren arabil.

Terenul studiat se învecinează:

- la nord-est   -  cu Călinescu I. Virgil, 

- la sud-est    - cu str. Merilor (nr. cad. 37932); 

- la sud-vest   - cu moșt. Suciu Elena; 

- la nord-vest  - cu HC 55. 

1.2. -   FOLOSINȚA ACTUALĂ A  AMPLASAMENTULUI ANALIZAT

        Folosința actuală a terenului studiat este arabil.

        Terenul este liber, iar investiția propusă poate aduce plus valoare financiară proprietarului și plus valoare urbanistică a zonei învecinate și localității.   
1.3. – FUNCȚIUNEA SOLICITATĂ DE INVESTITOR  Șl  PROPUSĂ PRIN 
             STUDIUL DE OPORTUNITATE

Domnul Panaite George, a solicitat Primăriei mun. Tg.-Jiu, eliberarea unui Certificat de Urbanism pentru realizare zonă de dezvoltare locuințe individuale și funcțiuni complementare. Deoarece pe terenul studiat a fost aprobat un PUD în baza unor reglementări urbanistice, iar acum se dorește realizarea mai multor locuințe individuale înșiruite, Primăria a solicitat elaborarea, avizarea și aprobarea unei documentații urbanistice (PUZ) în vederea reglementării condițiilor de construibilitate pentru investițiile propuse.

Prin PUZ se propune parcelarea terenului pe grupuri de locuințe individuale înșiruite, schimbarea destinației terenului din arabil în teren curți-construcții. 


De asemenea se va reglementa procentul de ocupare a terenului (POT), coeficientul de utilizarea a terenului (CUT), regimul de înălțime și distanțele față de limitele terenului studiat. 

Funcțiunile propuse de beneficiar și susținute prin prezentul studiu de oportunitate este de locuire, dar pot fi realizate și construcții cu funcțiuni compatibile cu funcțiunea de locuire.
1.4. -   PREVEDERILE  PUG  APROBAT PRIVIND FUNCȚIUNEA SOLICITATĂ
Terenul studiat este situat în mun. Tg.-Jiu, UTR 31 – Zonă locuințe individuale Drumul Dealului, pentru care sunt reglementate POT maxim = 30%, CUT maxim = 0,9 și regim de înălțime P ... P+2. 

Perioada pe care o parcurgem în prezent se caracterizează prin mari mutaţii sociale, tehnologice, morale, estetice, conceptuale etc., având un impact puternic  asupra existenţei şi activităţii umane şi implicit asupra urbanismului şi amenajării teritoriului, precum şi a arhitecturii sau a construcţiilor – domenii ce definesc cadrul fizic constituit al omului. În condiţiile trecerii la economia de piaţă şi a relansării activităţii de construire, în special în domeniul privat, documentaţiile de urbanism sunt necesare în vederea stabilirii condiţiilor de amplasare şi realizare a construcţiilor, prin corelarea interesului public cu cel particular, astfel încât să existe o imagine globală a întregului ansamblu de construcţii şi posibilităţile de dezvoltare în perspectiva imediată şi cea de viitor a zonei studiate. 
Funcțiunea dominantă, propusă de beneficiar, va fi corelată cu reglementările din PUG mun. Tg.-Jiu, UTR 31 și va fi de locuire. 

Eliberarea autorizației de construire nu se poate realiza fără stabilirea unor reglementări urbanistice pe zona studiată ce vor fi stabilite prin PUZ.
1.5. -    ANALIZA SITUAȚIEI   EXISTENTE  PRIVIND  ECHIPAREA 
       TEHNICO-EDILITARĂ A ZONEI A AMPLASAMENTULUI   STUDIAT
  În fața terenului studiat există următoarele utilități tehnico-edilitare: apă și energie electrică. În zona învecinată există rețea de gaze, iar în viitor urmează a se realiza și canalizarea stradală pe strada Merilor. Canalizarea menajeră a construcțiilor propuse,  de pe terenul studiat, se va branșa la bazine vidanjabile etanșe individuale, dar de-a lungul străzii interioare se va realiza canalizare, care se va racorda la canalizarea stradală atunci când aceasta va fi realizată și pusă în funcțiune. Branșarea investițiilor propuse de pe terenul studiat se vor realiza prin grija și cheltuiala beneficiarului. 
La faza DTAC se vor elabora studii de specialitate (pentru fiecare rețea în parte), întocmit de personal autorizat în domeniu, pentru a realiza, în mod unitar, branșamentele necesare. 

1.6. -    PROPUNERILE PRIVIND INTERVENȚIILE URBANISTICE CE SE DORESC A SE
        REALIZA, RESPECTIV:
a. TERITORIUL CE URMEAZĂ A Fl  REGLEMENTAT PRIN   P.U.Z.

Terenul studiat cu nr. cadastral 54413, este situat perpendicular pe str. Merilor, are formă dreptunghiulară și o suprafață totală de 7.500,00 mp. 
Se propune un drum de acces direct din strada Merilor, lat de 7,00 m cu 2 trotuare  de câte 1,00 m lățime și transversal o stradă pentru întoarcere lată de 3,50 m cu trotuare de câte 1,00 m de o parte și alta. Se propun 33 de locuințe individuale înșiruite cu o suprafață construită de 59,50 mp și o suprafață desfășurată de 119,00 mp, grupate în pachete de câte 4, 5 și 6 locuințe și 2 zone verzi (zonă protecție rețea electrică), după cum urmează: 

· teren de 682,64 mp pentru locuințele 1-4;

· teren de 996,38 mp pentru locuințele 5-10;

· teren de 653,19 mp pentru locuințele 11-14;

· teren de 820,11 mp pentru locuințele 15-19;

· teren de 653,19 mp pentru locuințele 20-23;

· teren de 996,38 mp pentru locuințele 24-29;

· teren de 682,64 mp pentru locuințele 30-33;

· teren de 498,30 mp (2 x 249,15 mp) pentru loturile 34 - 35, spațiu verde - zonă protecție rețea electrică.
De asemenea, se propune realizarea infrastructurii tehnico-edilitare sub strada propusă pentru apă, canalizare menajeră, canalizare pluvială, gaze, energie electrică și telecomunicații/internet cu posibilitatea branșărilor propuse, precum și realizarea de bazine vidanjabile etanșe individuale, pentru fiecare locuință. Se propun parcări în fața locuințelor, spații verzi și amenajări de incintă. 

CONDIȚII DE CONSTRUIBILITATE STABILITE PRIN REGULAMENTUL GENERAL DE URBANISM

Regimul de aliniere, regimul de înălțime, procentul de ocupare se vor stabili prin PUZ. Poziționarea (aliniamentul) construcțiilor va fi stabilit prin PUZ, planșa reglementări urbanistice (minim 5,00 m la stradă), iar față de limitele laterale ale parcelelor conform Cod Civil – 0,60 m la fațadele fără ferestre și 2,00 m la fațadele cu ferestre. Clădirile vor avea calcane fără ferestre. Distanța dintre 2 pachete (grupuri) de clădiri de pe parcele alăturate va fi de 3,00 m. 
b.  CATEGORlA  FUNCȚlONALĂ  A  DEZVOLTĂRII

Zona funcțională propusă este locuințe și funcțiuni complementare.  

Se pot realiza construcții compatibile cu funcțiunea propusă prin PUZ care nu sunt generatoare de poluare a solului, apei și a aerului (foișor de curte, piscină, pergole, anexă pentru depozitare unelte de grădinărit). 

În urma lucrărilor de construire și a exploatării funcțiunilor propuse nu apar probleme de mediu care ar putea afecta echilibrul ecologic existent, deoarece pe terenul studiat nu există riscuri naturale şi antropice care ar putea influenţa negativ realizarea obiectivelor propuse în PUZ.  Amplasarea și volumetria construcțiilor va ține cont de forma terenului, accesul auto și pietonal, distanțele până la limitele terenului (respectarea codului civil), distanțele față de vecinătăți și construcțiile învecinate, facilitarea accesului mașinilor PSI pe cel puțin o latură a clădirilor, rezolvarea locurilor de parcare aferente (în incinta terenului studiat), a suprafaței destinate pentru spații verzi, platformă gunoi, loc de joacă, sistematizarea verticală a incintei și echipare tehnico – edilitară. 

• EVACUARE APE  PLUVIALE

Apele pluviale de pe clădiri vor fi colectate și dirijate spre canalizarea stradală existentă și propusă. 


• EVACUARE DEȘEURI  MENAJERE
Deșeurile  menajere  vor fi depozitate  în europubele  de incintă  și vor fi evacuate  periodic  prin serviciile de salubritate abilitate pentru astfel de servicii în baza unui contract ferm cu beneficiarii loturilor propuse.
b. REGLEMENTĂRI OBLIGATORII SAU 
DOTĂRI DE INTERES PUBLIC NECESARE
         Terenul, în suprafață totală de 7.500,00 mp, este în totalitate proprietate privată și aparține d-lui Panaite George și doamnei Panaite Ana-Maria, conform Contract de vânzare-cumpărare, autentificat sub 6212 din 19.09.2017 la BNP Părău Claudia Rădița.
Din suprafața terenului de 7.500,00 mp, 5.484,53 mp sunt destinați pentru         curți - construcții, 498,30 mp sunt destinați pentru spații verzi – zonă protecție rețea electrică și 1517,17 mp sunt destinați pentru circulații auto și pietonale. 
Conform temei de proiectare construcțiile sunt destinate pentru locuințe și nu sunt prevăzute (propuse) dotări de interes public.

        REGIMUL  DE ALINIERE 

Amplasarea clădirilor  în incintă se va realiza conform prevederilor care vor fi impuse prin PUZ, din planșa de reglementări la minim 5,00 m față de strada propusă în incintă.


REGIM DE ÎNĂLȚIME 
Propunerile, care vor fi precizate în planul urbanistic zonal (PUZ) în corelare cu dorințele beneficiarului sunt de a realiza locuințe cu regim de înălțime P+1, cu H maxim construcție = 10,00 m, în corelare cu regimul de înălțime din P.U.G. mun. Tg.-Jiu.


MODUL DE UTILIZARE A TERENULUI STUDIAT


- P.O.T. maxim admis = 30,00%;   C.U.T. maxim admis  = 0,90

- Sc propus locuințe = 1978,20 mp;    Sd propus locuințe = 3.956,40 mp 

- POT propus = 26,38%;  CUT propus = 0,53  raportat la S teren = 7.500,00 mp.
  
PLANTAȚII - ELEMENTE DE MOBILIER URBAN
Se vor organiza spații verzi și plantații de către beneficiar în incinta parcelelor pentru locuințe cât și terenurile din zona de protecție rețea electrică în suprafață totală de 1720,00 mp (23% din suprafața terenului). Se vor realiza plantații cu arbuști și pomi fructiferi de medie înălțime, iar spațiile de circulații  vor fi marcate prin pavimente, elemente de iluminat de exterior,  pergole, bănci și balansoar, etc.

ÎMPREJMUIRI


Împrejmuirea terenului se va realiza doar pe conturul periferic al terenului, conform Regulamentului de Urbanism al mun. Tg.-Jiu, cu respectarea prevederilor PUZ. 


CATEGORIILE DE COSTURI CE VOR FI SUPORTATE DE INVESTITORI PRIVAȚI ȘI CATEGORIILE DE COSTURI CE VOR CĂDEA ÎN SARCINA AUTORITĂȚII PUBLICE LOCALE.  
	Nr. crt.
	                             Categorii de costuri
	În sarcina cui cade cheltuiala respectivă

	1
	                                         2
	                 3


A. Cheltuieli pentru elaborarea documentațiilor tehnico economice

	a1.
	Cheltuieli pentru elaborarea documentațiilor de proiectare

· Întocmire PUZ

· Studiu de prefazibilitate

· Studiu de fezabilitate

· Studii de teren (topo, geo, hidro)

· Proiect tehnic, detalii de execuție, liste cantități, caiet de sarci

· Verificări de proiect
	             Proprietar

	a2.
	Cheltuieli pentru activitatea de consultanță și asistență tehnică
	             Proprietar

	a3. 
	Cheltuieli pentru obținerea avizelor și acordurilor
	              Proprietar

	a4.
	Cheltuieli pentru pregătirea documentelor privind aplicarea procedurii penteru atribuirea contractului de lucrări și a contractelor de servicii de proiectare
	              Proprietar


B. Cheltuieli pentru realizarea investiției

	b1.
	Cheltuieli pentru obținerea și amenajarea terenului

· Cheltuieli pentru amenajarea terenului

· Cheltuieli pentru protecția mediului
	             Proprietar

	b2. 
	Cheltuieli pentru asigurarea utilităților necesare obiectivelor
	            Proprietar

	b3. 
	Cheltuieli pentru amenajarea drumului de acces
	            Proprietar

	b4.
	Cheltuieli pentru investițiile de bază

· Construcții și instalații

· Montaj utilaje tehnologice

· Utilaje, echipamente tehnologice și funcționale cu motaj

· Utilaje fără montaj și echipamente de transport

· Dotări

· Active necorporale
	            Proprietar

	b5. 
	Alte cheltuieli

· Organizare de șantier

· Comisioane, taxe, cost credit

· Cheltuieli diverse și neprevăzute
	             Proprietar


COSTURI



Proprietarul terenului  va suporta cheltuielile pentru realizarea drumului de acces, a trotuarelor și a rețelelor tehnico-edilitare cu branșamentele necesare pentru fiecare investiție.  Valorile de investiție vor fi stabilite la faza de DTAC pentru fiecare investiție, în parte. Administrația publică locală nu va avea cheltuieli de suportat în cazul investițiilor  ce vor fi prezentate prin PUZ.  

1.7.  JUSTIFICAREA OPORTUNITĂȚII REALIZĂRII  PUZ
Oportunitatea realizării PUZ - ului solicitat se justifică prin:

- condițiile de amplasament;

- reglementarea funcțiunilor acceptate în zonă;

- reglementarea regimului de înălțime, a procentului de ocupare a terenului și a coeficientului de utilizarea a terenului;

-  rentabilizarea economică și reabilitarea urbanistică a unui teren amplasat într-o zonă în care exploatarea agricolă nu a fost eficientă, dar  zona a devenit  căutată din punct de vedere al interesului imobiliar; 
- crearea unor condiții de locuire de calitate și pentru a asigura un mediu de viață mai bun, mai sănătos, mai sigur și mai liniștit. 


   PLANUL URBANISTIC  ZONAL 

- va reglementa folosința propusă a  terenului din teren arabil în teren curți construcții pentru locuințe și funcțiuni complementare (locuințe individuale înșiruite).

P.U.Z.-ul are caracter de reglementare specifică detaliată pentru zona luată în studiu și asigură corelarea dezvoltării urbanistice a zonei cu planul  urbanistic general al mun. Tg.-Jiu. 
Prin P.U.Z. se vor stabili obiectivele, reglementările de urbanism – permisiuni și restricții necesare a fi aplicate în utilizarea terenului și conformarea construcțiilor în zona studiată.

Pe baza analizei critice a situației existente, a prevederilor P.U.G. și a opiniei inițiatorului, conținutul P.U.Z. va trata următoarele categorii de probleme: 
          •Organizarea rețelei carosabile și pietonale de incintă în corelare cu cea
                 existentă în zonă,
           •Zonificarea funcțională a incintei,
   •Organizarea urbanistic-arhitecturală în funcție de caracteristicile structurii 
     urbane,

•lndici și indicatori urbanistici:  
      - regim de aliniere; 
     - regim de înălțime;- P.O.T., C.U.T.,

•Dezvoltarea infrastructurii,

•Statutul juridic și circulația  terenurilor,

•Delimitarea și protejarea  fondului arhitectural- urbanistic 
                   și arheologic de patrimoniu,

•Măsuri de  identificare si delimitare a efectelor unor riscuri naturale 
                    și antropice previzibile,

•Măsuri de protecție a mediului,

•Menționarea  obiectivelor de utilitate publică,

•Reglementări - permisiuni și restricții - incluse în Regulamentul  
                   Local de Urbanism  
Având în vedere cele prezentate, considerăm că prin rezolvarea coroborată a problemelor urbanistice, edilitare, rutiere și a problemelor legate de mediu, funcțiunile propuse, se integrează perfect în zonă și că investițiile care se doresc sunt oportune dezvoltării zonei. 
După obținerea Avizului de oportunitate se va trece la întocmirea documentației faza PUZ .









Întocmit, 
Arh. PASĂRE  VIOREL DOREL
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