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MEMORIU TEHNIC EXPLICATIV

1. PREZENTAREA INVESTITIEI/OPERATIUNII PROPUSE

Beneficiarul lucrérii, in calitate de proprietar al terenului in suprafati totali 8.261,00 mp, ce face
obtectul de studiu al prezentei documentatii, identificate prin C.F. nr. 59026, situatd in extravilanul
municipiului Targu Jiu, judetul Gorj, strada Preajba Mare, doreste intocmirea unui Plan Urbanistic
Zonal pentru introducere in intravilan si reglementare urbanisticd a terenului in vederea credrii unei
zone pentru servicii, turism, sindtate, depozitare, activitti sportive si recreative §i reglementinii din
punct de vedere urbanistice a incintei ca zoni si cu alte functiuni complementare admise.

Documentatia are la bazi Certificatul de Urbanism nr. 972/10.07.2025, eliberat de citre Primiria

Municipiului Targu Jiu, pentru terenul situat in zona de nord-est a orasului.

Terenul reglementat se afld in nord-estul municipiului Targu Jiu, strada Preajba Mare, identificati
prin C.F. nr. 59026, teren situat in extravilan, zona nefiind reglementati din punct de vedere urbanistic.

Vecinititile amplasamentului propus pentru reglementare sunt urmitoarele:

- la Nord — Teren proprietate privati cu nr. cad. 43353-constructii de locuinte cu functiuni
complementare §i terenuri private neintabulate;

- la Sud — Teren proprietate privatd avind nr. cad. 42535-liber de constructii gi terenuri
neintabulate;

- la Est — Teren cu nr. cadastral 49386 prin care se face si accesul la terenul reglementat la
strada Preajba Mare si teren cu nr. cad. 58011-teren ocupat cu constructii de locuinte si anexe-
proprietiti private;

- la Vest — Teren neintabulat

Accesibilitatea — Este asigurata prin existenta terenului cu nr. cad. 49386 la str. Preajba Mare in
partea de est. Fondul construit existent in zona analizata este constituit din cladiri de locuinte
apartinand unor proprietari individuali, cu regim de inaltime parter - P, P+1-P+2E si alte funcfiuni
complementare zonei.

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

Functiunea propusi pe amplasament este de a se dezvolta o zond de servicii (mixtd): turism,
sandtate, activititi sportive i recreative, si spatii de depozitare pentru functiuniile admise zonei, in
ceea ce priveste investitiile pe teren acestea se referi la:

- Schimbarea functionala a terenului in suprafati totald de 8.261,00 mp prin introducerea lui in
intravilanul Municipiului Térgu Jiu, schimbarea destinatiei celor trei corpuri de clidiri deja existente
pe terenul reglementat, din constructii anexe agricole in constructii cu altd destinatie conform
reglementirilor urbanistice impuse pe acest teren si anume: Corpul nr. 1 va avea destinatie ca spatiu
pentru depozitare, Corpul 2 spatiu de recreere divertisment si bucitirie, Corpul 3 spatiu SPA;

- Asigurarea accesului pe teren, in contextul zonei i a legiturii acesteia cu celelalte zone
functionale din vecinitate;

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

- Reglementarea gradului de construibilitate a terenului;

- Rezolvarea circulatiei §i a acceselor carosabile pe teren, stabilirea de reglementdri privind
parcirile §i spatiile verzi. Propunerea va urmari un volum coerent, atit la nivel functional, cit i estetic.

- Amplasamentul studiat are avantajul de a se afla in aproprierea intravilanului municipiului Targu
Jiu g1 are acces din strada Preajba mare prin drumul de servitute de pe terenul cu nr. cad 49386, situate
pe latura de Est.



2. INDICATORII PROPUSI
INDICI URBANISTICI — REGIMUL DE CONSTRUIRE IN INCINTA STUDIATA

Situatia existentd conform P.U.G. aprobat prin HCL nr. 159/1998, teren extravilan pe care sunt
amplasate trei corpuri de clidiri cu destinatie de anexe agricole toate in regim de iniltime parter, avand
o suprafatd construitd totald la sol de 969,80 mp, avénd un P.O.T.existent de 11,74% si un C.U.T de
0.1
Situatia propusa : Subzoni de servicii, agreement, depozitare:

P.O.T. max. propus = 50,00%,

CU.T. max propus = 1.5;

H max. = 13,00 m;

Regim de inaltime pAna la P+2F;

Spatii verzi: 40% din suprafata reglementati
Parcaje: Conform R.G.U, Anexanr. 5.

Amplasarea s1 volumetria constructiilor va tine cont de constructiile existente in incinti,
functiunea si procesul tehnologic necesar, perceperea vizuald din interiorul curtii, distantele pani la
limitele terenului, distantele fati de constructiile Invecinate, accesul auto si pietonal, facilitarea
accesului masinilor PSI pe cel putin o laturd a cladirilor, rezolvarea locurilor de parcare aferente (in
incinta terenului studiat).

SCHIMBAREA REGIMULUI DE PROPRIETATE SI CATEGORIA DE FOLOSINTA
Se propune introducerea terenului cu nr. cad. 59026 in intravilanul Municipiului Targu Jiu,
pentru amplasarea de constructii pentru servicii turistice, de sinitate, sportive si recreative, depozitare.

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

SITUATIA EXISTENTA

Incinta reglementatd se afld in nord-estul municipiului Tirgu Jiu, pe strada Preajba Mare,
identificatd prin C.F. 59026, terenuri arabile si curji-constructii situate in extravilan. In momentul de
fata terenurile sunt imprejmuite partial §i exsitdi constructi pe terenuri conform extras de CF 59026,
acestea au fost edificate In baza autorizatiei de construire nr.17 din 29.01.2025 pentru anexe depozitare
produse agricole primare, amenajare teren si imprejmuire.

SITUATIA PROPUSA — PROPUNERI PRIVIND INTERVENTIILE URBANISTICE PE

TERITORIUL CARE URMEAZA SA FIE REGLEMENTAT PRIN P.U.Z.

Incinta studiatd are suprafata totald de 8.261,00 mp teren arabil §i teren curfi-constructii.
Investitiile urbanistice in zona se referd la asigurarea unui acces (intrare si iesire autovehicule din/in
incintd) pentru terenul reglementat. Amplasarea pe teren a constructiilor se va face conform plansei de
Reglementari Urbanistice - Zonificare.

UTILIZARI ADMISE

— Locuinte avand incluse spatii pentru profesiuni liberale

— Echipamente publice specifice zonei rezidentiale;

— Scuaruri publice, spatii verzi;

- Functiunile comerciale, serviciile complementare locuirii si activititile manufacturiere;

— Functiuni de interes general (servicii tehnice si profesionale, servicii de informare, biblioteci,
librarii, edituni, expozitii, centre si galerii de arta, agentii diverse, servicii financiar-bancarem, sedii de
asigurari, cofetarii, cafenele, magazine, mici galerii comerciale, comert cu obiecte de arta, etc.)



UTILIZARI PERMISE CU CONDITI
— Echipamente publice specifice zonelor de servicii si rezidentiale;
— Scuaruri publice, spatii verzi.
— Functiunile comerciale, serviciile complementare locuirii si activiti{ile manufacturiere.

UTILIZARI INTERZISE

~ activitiiti productive poluante, cu risc tehnologic sau care sunt incomode prin traficul generat
(vehicule de transport greu), prin utilizarea incintei pentru depozitare si productie, prin deseurile
produse ori prin programul de activitate prelungit dupa orele 22.00;

—realizarea unor false mansarde. — constructii provizoni;

— dispunerea de panouri de afisaj pe plinurile fatadelor, desfigurind arhitectura i deteriordnd
finisajul acestora;

— depozitare en-gros; — depozitiri de materiale refolosibile;

— platforme de precolectare a degeurilor urbane;

— depozitarea pentru vanzare a unor cantititi mari de substante inflamabile sau toxice;

— activitdti productive care utilizeazi pentru depozitare §i productie terenul vizibil din circulatiile
publice;

— autobaze, statii de intretinere auto cu capacitatea peste 3 magini;

— spalatorii chimice;

— lucrin de terasament de naturd si afecteze amenajérile din spatiile publice si constructiile de pe
parcelele adiacente; orice lucriri de terasament care pot si provoace scurgerea apelor pe parcelele
vecine sau care impiedicd evacuarea $i colectarea rapidi a apelor meteorice,

~ se interzice construirea de clidiri in zonele de protectie:
¢ZpGCc (cimitire) — locuinte - 50m de la limita acestuia;
eZplea (LEA ) — conform aviz ELECTRICA;
oZpa (albii) — 15 m;
*ZpG (transport gaz) — SOm de o parte si de alta a conductelor;
*ZpTEa (gospodirie ape) — 30 m de la ziduri;

OBIECTIVELE PRINCIPALE PROPUSE PENTRU ACEASTA INVESTITIE

Inifiatorul prezentei documentatli propune introducerea terenului in intravilanul Municipiului
Térgu Jiu pentru dezvoltarea unei zone de servicii.

De asemenea proiectul de investitie urmireste:

- Asigurarea accesului pe teren, in contextul zonei §i a legéturii acesteia cu celelalte zone functionale
din vecinitate;

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

- Reglementarea gradului de construibilitate a terenului;

- Rezolvarea circulatiei §i a acceselor carosabile pe teren, stabilirea de reglementiri privind
parcarile s1 spatiile verzi;

- Interventille urbanistice pe amplasament se referd la: reglementarea ca zoni cu functiuni de
servicii, sport §i agrement, prin realizarea de constructii, avind regim maxim de iniltime maxim P+2E,
hmax=15,00m, schimbarea de destinatie a constructilor deja existente, alei pietonale, drumuri de
incintd, paltforme pentru parcare, amenajare spatiu verde si amplasare de elemente publicitare,
platfome i amenjari tehnico-edilitare, racorduri la retelele tehnico-edilitare, imprejmuire si alte
constructil conexe. Prezentul P.UZ. se coreleazi cu Planul Urbanistic General al municipiului Targu
Jiu. In jurul cladirilor, in incintd, vor fi amplasate parcaje la sol, spatii verzi, alei pietonale si
carosabile. Accesul §i iesirea autovehiculelor din incintd se vor realiza fird a incomoda circulatia,
conform normativelor in vigoare §i conform avizelor eliberate de citre autorititi.



REGLEMENTARI PRIVIND ASIGURAREA ACCESURILOR, PARCAJELOR SI

UTILITATILOR

Accesul la terenul reglementat se va realiza de pe strada Preajba Mare prin terenul cu nr. cad.
49386 pe care are constituit drept de servitude. In incinta terenului se vor realiza: platforme, parcaje,
spatii verzi. Circulatia autovehiculelor se va organiza prin amenajari i marcaje speciale astfel inct si
se asigure: acces direct, accesul facil al autospecialelor de interventie in caz de incendiu la obiectivele
din incinta.

Alimentarea cu utilititi §i executarea lor pentru investitia propusi se va efectua dupi obtinerea
autorizatiei de construire, in baza unui nou certificate de urbanism i in baza avizelor necesare pentru
proiectare, taxe, avize impuse i autorizafii necesare de specialitate pentru construire sau pentru
functionare, ce vor fi suportate de beneficiar. Toate racordurile utilitatilor se vor face firi a se afecta
retelele existente, fiind supuse unor studii intocmite de avizatori pentru o functionare in parametrii.
Sistematizarea verticald a terenului se va realiza astfel incit scurgerea apelor meteorice de pe
acoperiguri si de pe terenul amenajat sd se facd citre un sistem intern de colectare fari afectarea
proprietitilor vecine.

Alimentarea cu apd
Alimentarea cu apd rece se va realiza prin racordarea la reteaua existentd in zond - strada Preajba Mare
prin extinderea retelei.

Canalizare menajera
Toate apele uzate menajere se vor colecta prin extinderea retelei de canalizare menajerd existenti in
zona studiata la strada Preajba Mare.

Canalizare pluviald
Apele pluviale de pe acoperisul cladirilor, cele de pe copertine si apele pluviale de pe drumuri unde nu
existd riscul infestdrii cu hidrocarburi se vor evacua gravitational.

Alimentare cu energie electrici
Pentru alimentarea cu energie electricd a noilor obiective propuse spre construire se va realiza prin
racordul la reteaua existentd in zona studiatd - strada Preajba Mare.

Alimentarea cu energie termici
Nu este cazul.

Alimentarea cu gaze-naturale
Alimentarea cu gaze-naturale se va realiza prin racordarea la reteaua existentd in zon2 -strada Preajba
Mare, prin extinderea retelei.

4. PREZENTAREA CONSECINTELOR ECONOMICE $I SOCIALE LA NIVELUL
UNITATI TERITORIALE DE REFERINTA SI LA NIVELUL LOCALITATH
La nivel de UT.R.43, prin realizarea investitiel se va asigura utilizarea eficienti a terenului
reglementat, in contextul respectirii mediului inconjuritor $1 a mediului construit existent. Prin
prezentul proiect se pune in valoare un amplasament utilizat pentru agriculturd, destinatia actuald a
acestuia nefiind corespunzitor exploatatd, se prezinti ca o disfunctionalitate, tindnd cont de
dezvoltarea desfisuratd In vecinatate si cu celelalte zone rezidentiale existente in zona imediatd. La
nivel de localitate, prin realizarea acestei investitii se creeazi constructii noi de servicii, sportive si
recreative, consecintele in plan economic §i1 social fiind pozitive.
Prin implementarea PUZ-ului se vor crea premisele dezvoltirii urbanistice a municipiului Targu
Jiu, prin crearea unei zone dedicate activititilor preponderant de servicii, sport §i agreement, dar si de
depozitare.
Prin introducerea terenului in intravilan se urmareste:
- Efectul pozitiv de antrenare in economie;
- Crearea de noi locuri de munci;



5. CATEGORIILE DE COSTURI CE VOR FI SUPORTATE DE CATRE INVESTITORII
PRIVATI $1I CATEGORIILE DE COSTURI CE VOR FI SUPORTATE DE CATRE
AUTORITATILE PUBLICE LOCALE

Investitia va fi finantati din fonduri private, iar acestea vor fi alocate astfel:

- cheltuieli pentru elaborarea documentatiilor tehnico-economice, cheltuieli cu amenajarea
acceselor carosabile la incintd, realizarea mvestifiei 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 §i neprevizute.

- Categoriile de costuri ce vor fi suportate de citre autoritiitile publice locale - nu este cazul,
deoarece costurile pentru realizarea investitiilor vor cddea in sarcina investitorilor.

- Categoriile functionale ale dezvoltini si eventuale servituti - nu este cazul.

6. JUSTIFICAREA OPORTUNITATH REALIZARI INVESTITIILOR SOLICITATE

Realizarea investifiei este oportuni datoritdi dezvoltini profilului rezidential ce defineste
proximitatea amplasamentului, functiunile propuse relationaeazi cu tendinta de dezvoltare si
urbanizare a zonei. Astfel, din considerente functionale propunerea este considerabil oportuni,
contribuind la o dezvoltare echilibrati a zonei (atit ca scard a parcelidni, c¢it §1 prin aportul divers de
functiuni).

Din considerente economice, faptul c§ o asemenea investitie implicd plata perpetud de taxe si
impozite substantiale citre bugetul local, generind totodati locuri de muncd, preponderent pe perioada
constructiet, insd si ulterior, desi in pondere mai micd, pe pericada de exploatare, consecintele in plan
economic $i social sunt pozitive.

Proiectul contine o rezolvare ce permite, sub forma private, dezvoltarea unei zone cu functiuni
mixte, servicii, agrement, sport $i de depozitare prin reglementarea urbanisticd si introducerea
amplasamentulut studiat in intravilan, ce va avea functiunea dominant de servicii.

Motivele de ordin economic, financiar, socal si de mediu care justificd introducerea terenului in
intravilan sunt:
- Valorficarea resurselor existente in scopul realizirii unei extinderi economice solide a zonei
unde se afl3 terenul;
- Dezvoltarea investitiilor locale prin cregterea ofertei de noi locuri de munca direct create;
- Implementarea unor obiective cu impact economic si social asupra comunititii locale ce se va
realiza in conformitate cu prevederile Certificatulu de Urbanism.

Intocmit,
Cond. Arh. Teodorescu Ion,




