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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 oportunittii realizirii investitiilor solicitate

PIESE DESENATE:
PL 1 - Plan de incadrare 1n zoni;
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: Mihalcea Catalina
e Elaborator — Arh. Camui Iulian
Arh. Hortopan Alexan(;l_jgi__

¢ Denumirea lucrarii :

Plan urbanistic zonal — Elaborare PUZ — construire spalatorie auto (self
wash) si vulcanizare — Municipiul Targu Jiu, strada NARCISELOR, NR. FN,
Jud. Gorj, CF 44716.

® Teritoriul luat in studiu are o suprafata totala de 720,00 mp;

e pr. nr. 05/2026

MEMORIU TEHNIC EPLICATIV
1. PREZENTAREA INVESTITIEI/OPERATIUNII PROPUSE
Beneficiarul lucrdrii, Mihalcea Catalina in calitate de proprietar al terenului in
suprafatd de 720,00 mp indentificat prin C.F. 44716 ce face obiectul de studiu al
prezentei documentatii, situat in intravilanul municipiului Targu Jiu, judetul Gorj,
strada Narciselor, nr. FN, se doreste intocmirea unui Plan Urbanistic Zonal in
vederea reglementarii zonei de interdictie a terenului cu nr. cad. 44716 in suprafata

de 720.00 mp in zona de locuinte si servicii (spalatorie auto si vulcanizare),
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reglementarea indicatorilor urbanistici ai terenului, regimului de inaltime si
retragerile fata de limitele terenului.

Documentatia are la baza Certificatul de Urbanism nr. 50 din 26.01.2026,
eliberat de catre Primaria Municipiului Targu Jiu, pentru terenul situat in zona de
nord a orasului.

Incinta reglementatd se afla In nordul municipiului Targu Jiu, strada Narciselor,
nr. FN, identificatd prin C.F. nr. 44716 intravilan. conform P.U.G. aprobat prin
H.C.L. nr.675/19.12.2025.

Vecinatétile amplasamentului propus pentru reglementare sunt urmitoarele:

- la Nord — Cochina Grigore;

- la Sud — Palos Adalbert;

- la Est — Nr. cad. 62485, Str. Narciselor (nr. cad. 61084);
-la Vest — HC 122

Accesibilitatea — Este asigurata prin str. Narciselor drum asfaltat cu un profil
de 7.00 m carosabil. Fondul construit existent in zona analizata este constituit din
hale, locuinte si terenuri libere apartinand unor proprietari individuali, cu regim de
inaltime parter - P, P+1-P+2.

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

Functiunea propusd pe amplasament este locuinta si servicii: zond locuinte:
locuinte individuale si functiuni complementare si zona servicii: spalatorie auto
(self wash) si vulcanizare, acestea se referi la:

- Reglementarea zonei de interdictie.

- Asigurarea accesului pe teren, In contextul zonei si a legiturii acesteia cu
celelalte zone functionale din vecinatate;

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

- Reglementarea gradului de construibilitate a terenului;
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- Rezolvarea circulatiei si a acceselor carosabile pe teren, stabilirea de
reglementdri privind parcérile si spatiile verzi. Propunerea va urmiri un volum

coerent, atdt la nivel functional, cit si estetic.

2. INDICATORII PROPUSI
INDICI URBANISTICI - REGIMUL DE CONSTRUIRE IN INCINTA
STUDIATA
Situatia existentd conform P.U.G. Sirn = 720.00 mp (teren arabil situat in

intravilan).

Situatia propusa :
I-Subzoni locuinte si servicii publice de interes public construite in clidiri
dedicate:
P.O.T max.=35% teren ocupat de constructii, respectiv 45% drumuri (alee auto si
pietonala) si 20% teren amenajat (zona verde, gradina de flori) din suprafata
reglementatd pentru aceastd functiune;
C.U.T. max propus = 1.05;
H. max. = 13,00 m;
Regim de inaltime pina la P+2E;
SCHIMBAREA REGIMULUI DE PROPRIETATE SI CATEGORIA DE
FOLOSINTA
Se propune reglementarea zonei de interdictie.
Pentru constructiile propuse vor fi prevazute locuri de parcare pentru clienti, dupa
cum urmeaza:

- 4 locuri de parcare dintre care un loc de parcare pentru persoanele cu

dizabilitati locomotorii;
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3. MODUL DE INTEGRARE A INVESTITIEI iN ZONA/OPERATIUNI
PROPUSE iN ZONA
SITUATIA EXISTENTA
Incinta reglementatd se afli in nordul municipiului Targu Jiu, pe strada
Narciselor, identificatd prin C.F. 44716, folosinta actuala arabil, teren intravilan. In
momentul de fata terenul nu este imprejmuit si nu existd constructii pe teren.

SITUATIA PROPUSA —~ PROPUNERI PRIVIND INTERVENTIILE
URBANISTICE PE TERITORIUL CARE URMEAZA SA FIE REGLEMENTAT
PRINP.U.Z.

Incinta studiatd are suprafata totald de 720.00 mp. Investitiile urbanistice in
zona se referd la asigurarea unui acces (intrare si iesire autovehicule din/in incint3).
Amplasarea pe teren a constructiei se va face conform plansei, Conceptul propus-
plan de situatie cu prezentarea functiunilor, a vecinatitilor, modul de asigurare a

accesurilor si utilitatilor.

UTILIZARI ADMISE
-locuinte individuale si anexele acestora
-locuinte individuale cu functiuni complementare la parter
-servicii de mica amploare compatibile cu locuirea
-spatii comerciale de proximitate
-servicii profesionale (birouri, cabinete, sedii firm3)
-unitéti de alimentatie publicd de mic3 capacitate
-servicii auto de micé capacitate (ex.: spalatorie auto, vulcanizare)
-parcaje, platforme auto si circulatii interioare
-spatii verzi amenajate

-echipamente tehnico-edilitare necesare functionirii zonei
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UTILIZARI PERMISE CU CONDITII
servicii auto cu activitate limitat si fard impact major asupra locuirii
spatii comerciale sau servicii cu suprafete reduse
parcaje aferente functiunilor din incinta

UTILIZART INTERZISE
activitifi industriale sau depozitare de mare capacitate
service auto complex cu tinichigerie/vopsitorie
activititi poluante sau generatoare de trafic greu
Astfel spalatoria auto si vulcanizarea devin perfect justificate urbanistic in zona de
locuinte cu servicii.

OBIECTIVELE PRINCIPALE PROPUSE PENTRU ACEASTA
INVESTITIE
Initiatorul prezentei documentatii propune reglementarea zonei de interdictie a

terenului in zona de locuinte, functiuni complementare si servicii (spalatorie auto si
vulcanizare), reglementarea indicatorilor urbanistici ai terenului, regimului de
inaltime si retragerile fata de limitele terenului in scopul construirii unei spalatorii
auto (self wash) si vulcanizare.

De asemenea proiectul de investitie urmareste:

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

- 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 parcérile si spatiile verzi;

- Interventiile urbanistice pe amplasament se referi la: reglementarea ca zona de
locuinte, functiuni complementare si servicii (spalatorie auto si vulcanizare), prin

realizarea de constructii, avAnd regim maxim de iniltime P+2, hmax=13,00m, alei
7



Beneficiar: Mihalcea Catalina

Denumirea lucrdrii: Elaborare PUZ - construire spalatorie auto(self wash) si vulcanizare
Faza: P.U.Z. - STUDIU DE OPORTUNITATE

Amplasament: Mun. Tg-Jiu, Strada Narciselor, nr. FN, Judetul Gorj

pietonale, drumuri de incintd, paltforme pentru parcare, amenajare spatiu verde si
amplasare de elemente publicitare, platfome si amenjiri tehnico-edilitare, racorduri
la retelele tehnico-edilitare, fmprejmuire §i alte constructii conexe. Accesul si
lesirea autovehiculelor din incintd se vor realiza fird a incomoda circulatia,
conform normativelor in vigoare si conform avizelor eliberate de citre autoritati,
REGLEMENTARI PRIVIND ASIGURAREA ACCESURILOR,
PARCAJELOR SI UTILITATILOR
Accesul la constructiile propuse se va realiza de pe strada Narciselor. In incinta
terenului se vor realiza: parcari, spatii verzi. Circulatia autovehiculelor se va
organiza prin amenajiri constructive si marcaje speciale astfel incét si se asigure:
acces direct, accesul facil al autospecialelor de interventie in caz de incendiu la
obiectivele din incint3.

Alimentarea cu api
Alimentarea cu apa rece se va realiza prin extinderea retelei de apa existenta in
zona strada Narciselor.

Canalizare menajerd
Toate apele uzate menajere se vor colecta prin conducte pentru exterior si prin
camine de canalizare menajerd, iar de aici in bazinul etans vidanjabil propus.

Canalizare pluviala
Apele pluviale de pe acoperisul cladirilor, cele de pe copertine si apele pluviale de
pe drumuri unde nu existd riscul infestiirii cu hidrocarburi se vor evacua
gravitational printr-un sistem de cdmine si conducte in bazinul etans vidanjabil
propus.

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

Alimentarea cu energie termica

Centrala pe gaze.
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4. PREZENTAREA CONSECINTELOR ECONOMICE SI SOCIALE LA
NIVELUL UNITATII TERITORIALE DE REFERINTA SI LA NIVELUL
LOCALITATII
Prin realizarea investitiei se va asigura utilizarea eficientd a terenului reglementat,
in contextul respectarii mediului inconjuritor si a mediului construit existent. Prin
prezentul proiect se pune in valoare un amplasament neutilizat, cu interdictie pana
la elaborare PUZ, destinatia actuald a acestuia nefiind corespunzitor exploatatd, se
prezintd ca o disfunctionalitate, tindnd cont de dezvoltarea desfasurata in vecinitate
si cu celelalte zone de locuinte si servicii existente in zona imediati. Prin realizarea
acestei investitii se creeazd constructii de servicii noi, consecintele in plan
economic si social sunt pozitive.

S. CATEGORIILE DE COSTURI CE VOR FI SUPORTATE DE CATRE
INVESTITORII PRIVATI ST 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 incint3, 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 neprevizute.

- Categoriile de costuri ce vor fi suportate de citre autorititile publice locale;

Nu este cazul, deoarece costurile pentru realizarea investitiilor vor cidea in
sarcina investitorilor.

- Categoriile functionale ale dezvoltrii si eventuale servituti.

- Nu este czaul.
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6. JUSTIFICAREA OPORTUNITATII REALIZARII INVESTITIILOR
SOLICITATE

Realizarea acestei investitii este oportund deoarece zona in care se afld
terenul este caracterizatd prin locuinte individuale, completate de servicii.
Functiunile propuse sunt compatibile cu caracterul zonei si contribuie la
diversificarea serviciilor oferite populatiei.

Spalatoria auto gi vulcanizarea reprezintd servicii necesare pentru deservirea
locuitorilor din zond si a traficului auto local, asigurand facilititi moderne pentru
intrefinerea autovehiculelor. Amplasamentul permite organizarea functionald a
incintei, cu acces auto, locuri de parcare, spatii verzi si zone de circulatie, fard a
afecta negativ vecintitile.

Prin realizarea investitiei se urmareste:

dezvoltarea serviciilor de proximitate pentru locuitorii zonei;

utilizarea eficientd a terenului intravilan;

crearea unor conditii moderne si organizate pentru servicii auto de mici
capacitate;

contributia la dezvoltarea economici locali si crearea de locuri de munca.

Prin urmare, realizarea investitiei este justificati atdt din punct de vedere
urbanistic, cét si functional, contribuind la dezvoltarea si modernizarea zonei.

Din considerente economice, faptul c¢i o asemenea investitie implici plata
perpetud de taxe si impozite substantiale cdtre bugetul local, generand totodati
locuri de munci, preponderent pe perioada constructiei, insd si ulterior, desi in
pondere mai micd, pe perioada de exploatare, consecintele in plan economic si

social sunt pozitivd.

Intocmit,

Arh. Camui Tulian’

Arh. Hortopan Alexandry



