STUDIU DE OPORTUNITATE PLAN URBANISTICZONAL

1.1. DATE DE RECUNOASTERE A DOCUMENTATIEI :

» Beneficiar: FLORESCU lon-Mihai

e Elaborator : ARHIGUIDE SRL

e Denumirea lucrarii : ELABORARE, AVIZARE S| APROBAREA PUZ
PENTRU INTRODUCERE TEREN iN INTRAVILAN Sl
”"CONSTRUIRE LOCUINTA S| ANEXE $I REALIZARE DRUM”

e  Amplasament: - Municipiul Targu Jiu, Strada DS 1/1, nr. FN,
judetul Gorj (nr. Cad. 67984)

o Suprafata teren studiat: 537,00 m?,

e Numar proiect : 78.2/2025

PREZENTAREA INVESTITIE/OPERATIUNI PROPUSE

Prezentul Studiu de Oportunitate are ca scop analizarea si
justificarea initiativei de elaborare a unui Plan Urbanistic Zonal (PUZ) pentru
schimbarea statutului juridic si urbanistic al unui teren situat Tn Municipiul
Targu Jiu, strada DS 1/1, judetul Gorj (nr. Cad. 67984).

Obiectivul principal al PUZ-ului propus este introducerea terenului in
intravilan (in prezent fiind situat Tn extravilan) si reglementarea acestuia
pentru construirea unei locuinte si a unor anexe gospodaresti si realizare
drum.

Date despre solicitare si context legal: Initiativa elaborari PUZ
apartine proprietarului FLORESCU lon-Mihai, mentionat anterior, care a
obtinut Certificatul de Urbanism nr. 1537/24.10.2024. Acest certificat de
urbanism, eliberat de Priméaria Targu Jiu, stipuleaza necesitatea Tntocmirii
unui PUZ pentru schimbarea destinatiei terenului din extravilan in intravilan si
stabilirea reglementarilor urbanistice necesare construirii locuinta si anexe.

Conform legislatiei in vigoare, intravilanul localititilor se stabileste prin
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Planul Urbanistic General (PUG), iar terenurile aflate in extravilan pot fi
introduse in intravilan numai pe baza unui PUZ aprobat.

Astfel, demersul de fatd este in concordantd cu Legea nr. 350/2001
privind amenajarea teritoriului si urbanismul si Legea nr. 50/1991 privind
autorizarea lucrarilor de constructii, care prevad ca modificarea limitelor
intravilanului prin PUZ se face cu respectarea procedurilor legale si a avizelor

necesare.

A. PREVEDERILE PUG APROBAT PENTRU TERITORIUL CARE
FACE OBIECTUL STUDIULUI

Conform PUG al Municipiului Targu Jiu, terenul se afld in extravilanul
localitatii, la nordul UTR 12 — zona de locuinte UNIRII-CALEA BUCURESTI.

B. FOLOSINTA ACTUALA A AMPLASAMENTULUI ANALIZAT

Localizare si suprafati: Terenul studiat este situat la periferia
Municipiului Targu Jiu, Tn zona cunoscutd ca Narcise, avand o suprafata
totald de 537,00 m? (conform actelor de proprietate si mésuratorilor
cadastrale). Amplasamentul exact corespunde unui tronson de terenuri in
prelungirea/extinderea cartierului rezidential ANL existent din zona Strazii

Narciselor.

Coordonatele si delimitdrile precise ale terenului sunt prezentate in
plansele desenate ale documentatiei PUZ (plan de incadrare in localitate si

plan de situatie), anexate la documentatie.

Situatia actuala a terenului: Din punct de vedere juridic, terenul este
n prezent Tn categoria de folosinta extravilan agricol (arabil/livada, conform
informatiilor din PUG actual). In teren, suprafata se prezints ca un teren plat,
liber de constructii, folosit anterior pentru agriculturd de mic& amploare

(culturi sezoniere), iar actualmente lasat in parloaga. Nu exista constructii sau
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utilitati pe parcela studiatd in momentul de fatd. Terenul va necesita
scoaterea din circuitul agricol, aceasta actiune urmand a fi realizatd conform
legii, cu obtinerea avizelor necesare de la Directia pentru Agricultura
Judeteand Gorj (privind schimbarea folosintei terenului) si plata taxelor
aferente, acolo unde este cazul. Totodatd, se va obtine si Avizul de Mediu,
asigurandu-se ca viitoarea dezvoltare nu va avea un impact negativ asupra
mediului Tnconjurator. Aceste avize vor fi parte integrantd a procedurii de

avizare a documentatiei PUZ.

Terenul are o forma trapezoidalda (dimensiuni maxime 32,60m x
17,60m), este situat Tn zona de nord a Municipiului Targu Jiu, intr-o zona in
dezvoltare cu locuinie P+1+P+2 .

Zona studiatd are urmatoarele vecinatati:

- nr. cad. 49965- la nord;

- nr. cad. 56475 - la sud;

- canal - la est,

- DS 1/1 ( nr. cad. 56475) — la vest.

1.2. INDICATORI PROPUSI, MODUL DE |INTEGRARE A

CONSTRUCTIILOR IN ZONA

Se propune introducerea terenului n intravilan si realizarea unor
constructii cu destinatia de locuinte individuale, izolate sau duplex/cuplate
si/sau alte functiuni complementare.

Amplasamentul se afla intr-o parte perifericad a Municipiului Targu Jiu,
caracterizata prin tranzitia de la tesutul urban existent la terenurile libere
extravilane. Perimetrul studiat este situat in imediata apropiere a Cartierului
Narciselor, un cartier rezidential relativ nou aflat la marginea orasului. in
prezent, acest cartier cuprinde loturi pentru locuinte individuale, unele deja

construite sau in curs de construire, care marcheaza extinderea intravilanului
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spre zona de centurd a Municipiului. Terenul analizat in studiul de fatd se
fnvecineazé la o laturé cu acest cartier nou de locuinte, ceea ce 1i confera un

caracter strategic din perspectiva continuitatii zonei construite.

Terenul are deschidere la un drum privat, situat pe latura de Vest |,
proprietatea Mun. Tg-Jiu. Acest drum este cadastrat fiind identificat cu nr.
cad. 67975 si se afla in curs de amenajare, inventariere in domeniu public si
transformare in drum public. Pana la realizarea acestui fapt proprietarul
terenului studiat va solicita Primariei Mun. Tg-Jiu creare servitute de trecere.
Prin intermediul acestui drum privat investitorul are acces in mod indirect la

drumul public reprezentat de Strada Marin Preda.

Caracteristici ale zonei: Din punct de vedere geomorfologic, zona
Narciselor are un teren relativ plan, facand parte din lunca inferioara a raului
Jiu (desi amplasamentul nu este Tn imediata vecinatate a raului, se afla in
campia Targu Jiului). Altitudinea este aproape uniforma, fara diferente
semnificative de nivel, ceea ce favorizeaza amenajarea pentru constructii fara
lucrari majore de terasament. Solul este de tip aluvionar, cu fertilitate
moderata, specific zonei agricole din extravilanul orasului. Nu existé elemente
naturale notabile pe teren (cum ar fi cursuri de apad permanente sau paduri).
Vegetatia actuala este constituitd din vegetatie joasa (ierburi, arbusti
sporadici) si eventual cativa pomi izolati de mici dimensiuni la margini, ramasi

din foste loturi agricole.

Reteaua de drumuri din imediata apropiere cuprinde drumul existent al
Strazii Marin Preda (stradd de acces locald, partial modernizatd, cu
imbracéminte asfalticd spre zona intravilana) si continuarea sa ca drum de
pamant sau pietruit in zona extravilanului. Accesul auto Th zon3 se realizeaza
in prezent din Strada Narciselor, care la randul sau se conecteaza la soseaua
de centura a orasului (arterd cu doud benzi pe sens, de importants

Municipiului, ce permite legaturi rapide spre alte zone ale Targu Jiului).
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Utilitati existente n vecinatate: in cartierul rezidential Narciselor
(zona intravilan existentd) au fost introduse partial utilitatile publice: retea de
apa potabila si canalizare, precum si retea electrica aeriana sau subterana de
joasa tensiune pentru alimentarea locuintelor, gaze naturale si retele de
telecomunicatii (internet/cablu TV, probabil in curs de extindere pe masura ce
apar consumatori noi).

In concluzie, zona si vecinatatile imediate ale amplasamentului indica
un caracter in transformare: de la un spatiu rural-agricol spre un spatiu
urban rezidential. Vecinatatea cu alte locuinte nou construite sugereaza ca
terenul studiat este potrivit pentru a fi integrat in intravilan si dezvoltat,
completand tesutul urban si folosind infrastructura care treptat se extinde in

zona Narciselor.

REGULAMENTUL GENERAL DE URBANISM

A. FUNCTIUNEA SOLICITATA DE INVESTITOR S| PROPUSA
PRIN STUDIUL DE OPORTUNITATE
Functiunea propusé de investitor si sustinutd prin prezentul studiu
de oportunitate este de locuire individuald (izolat&, duplex sau cuplata)

si alte functiuni complementare.

B. PREVEDERILE PUG APROBAT PRIVIND FUNCTIUNEA
SOLICITATA

Conform PUG Municipiul Targu Jiu, terenul este situat in extravilan,
la nordul UTR 12 — zona de locuinte UNIRII —~ CALEA BUCURESTI. PUZ-ul
propune introducerea in intravilan pentru dezvoltarea locuintelor individuale si
cuplate.

Pentru evaluarea propunerii, este necesard analizarea incadrarii
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amplasamentului In documentatiile de urbanism existente, in special Planul
Urbanistic General (PUG) al Municipiului Targu Jiu si Regulamentul Local
de Urbanism (RLU) aferent acestuia. De asemenea, se vor lua in considerare
si alte documente strategice sau de planificare teritoriala relevante (Planul de
Amenajare a Teritoriului Judetean Gorj, strategii de dezvoltare urbana etc.),
in masura in care contin prevederi referitoare la zona Tn cauza.

Planul Urbanistic General al Municipiului Targu Jiu: Conform PUG-
ului in vigoare nr. 279 (aprobat prin HCL al Municipiului Targu Jiu in anul
1995, prelungitd valabilitatea prin HCL al Municipiului Targu Jiu nr.
537/2023), terenul care face obiectul prezentului studiu se afla in afara
perimetrului de intravilan definit de documentatia generald. PUG clasifica
aceasta zona ca fiind parte din zona extravilana agricola a localitatii. Cu alte
cuvinte, PUG-ul actual nu include terenul Tn teritoriul intravilan si, implicit, nu il
desemneaza pentru functiuni urban-construibile. Aceasta este o situatie
obignuita pentru terenurile de la marginea orasului care, la data elaborarii

PUG, nu erau urbanizate.

Este de mentionat c& PUG Municipiul Targu Jiu prevede ca
extinderea intravilanului sa se realizeze, de regula, prin actualizarea PUG sau
prin PUZ-uri de extindere justificate de necesitéti de dezvoltare. In
proximitatea amplasamentului, PUG-ul a inclus partial in intravilan terenurile
pe care s-a dezvoltat deja noul cartier de locuinte (zona Narciselor), probabil
ca urmare a unui PUZ anterior de extindere. Restul terenurilor adiacente
(precum cel studiat) au ramas in extravilan pana la promovarea unor noi
initiative de urbanizare. Nu exista alte elemente de planificare (precum
rezervari pentru echipamente publice majore sau coridoare de utilitéti) pe
amplasamentul studiat, ceea ce inseamna ca dezvoltarea propusa nu intra
in conflict cu prevederile exprese ale PUG, ci solicitd o actualizare

localizata a acestuia prin PUZ.



Regulamentul Local de Urbanism (RLU) general: in RLU aferent
PUG, zona extravilan agricol este reglementatd foarte strict, practic
nepermitand edificarea de constructii cu alta destinatie decat cea agricola sau
dotari agricole. RLU prevede ca orice constructie de locuinte in afara
intravilanului este interzisa, cu exceptia situatiilor speciale permise de lege
(ex: ferme, anexele fermelor agricole, instalatii tehnice care prin natura lor se
amplaseaza Tn extravilan etc.). Astfel, fara modificarea Tncadrarii terenului in
intravilan, beneficiarii nu pot obtine autorizatie de construire pentru locuintele
dorite. PUZ-ul propus urméareste tocmai modificarea acestor prevederi pentru
parcela in cauza, adica tranzitia de la reglementarea de teren agricol la
reglementarea de zona rezidentiala construibila. Trebuie mentionat ca RLU
general va fi Tnlocuit sau completat, pentru aceastad zona, de RLU specific al
PUZ-ului (prezentat in Capitolul 6), care va stabili normele urbanistice

aplicabile dupa aprobarea PUZ.

Alte documentatii sau reglementari: La nivel judetean, Planul de
Amenajare a Teritoriului Judetean (PATJ) Gorj identifica Municipiul Targu
Jiu ca pol de dezvoltare si Incurajeaza extinderea zonelor de locuire intr-o
manierd planificatd, in special acolo unde exista infrastructurd. Zona de
extindere a cartierului Narciselor se Tnscrie Tn direclia de dezvoltare
periurband a Municipiului Targu Jiu spre est si nord-est, conform tendintelor
evidentiate Tn strategia de dezvoltare locala. Nu exista arii naturale protejate,
monumente istorice sau situri protejate Th perimetrul studiat sau in imediata
vecinatate, conform listelor oficiale din PUG si a verificarilor in teren.
Singurele restrictii notabile din documentatiile existente pot fi legate de:
necesitatea obtinerii avizelor speciale daca se afla retele de utilitati subterane
in apropiere (ex: conducte de gaze, linii electrice aeriene de medie tensiune
etc., care trebuie identificate — conform planurilor de retele din PUG sau

documentatii tehnice ale operatorilor).

10



In concluzie, conform documentatiilor de urbanism existente, terenul
se afld in extravilan si nu are destinatie de zona de locuire in prezent.
Realizarea PUZ-ului de fata este necesara si justificata pentru a modifica Tn
mod legal si organizat aceste reglementari, integrand terenul in intravilanul
Municipiului Térgu Jiu si atribuindu-i o functiune rezidentiald. Aceasta
initiativa se aliniaza atat cu posibilititile prevazute de legislatie, cat si cu

tendintele locale de extindere controlata a zonei de locuire.

C.ANALIZA SITUATIEI EXISTENTE PRIVIND ECHIPAREA
TEHNICO-EDILITARA A ZONEI AMPLASAMENTULUI STUDIAT

Utilitati existente in vecinatate: Pe strada Nicolae lorga, situata la
vest, au fost introduse utilititile publice: retea de apa potabila si canalizare,
precum si retea electricd aeriana sau subterana de joasa tensiune pentru
alimentarea locuintelor, gaze naturale si retele de telecomunicatii
(internet/cablu TV, probabil in curs de extindere pe masurd ce apar

consumatori noi).

D. REGLEMENTARI

Functiune: locuinte individuale (izolate sau duplex/ cuplate)

Regim inaltime: max. S+P+2E

H max: 14 m

POT max: 35%

CUT max: 1,40

Retrageri: minim 4,00 m fata de drumuri, minim 0,60 m faté de vecini si
limite laterale/posterioare

Acces auto si pietonal: terenul are deschidere la un drum privat, situat
pe latura de Vest , proprietatea Mun. Tg-Jiu. Acest drum este cadastrat fiind

identificat cu nr. cad. 67975 si se afla in curs de amenajare, inventariere in
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domeniu public si transformare in drum public. Pana la realizarea acestui fapt
proprietarul terenului studiat va solicita Primariei Mun. Tg-Jiu creare servitute
de trecere. Prin intermediul acestui drum privat investitorul are acces in mod
indirect la drumul public reprezentat de Strada Marin Preda.

Pe latura Est paralel cu canalul corector se afla de asemenea un drum
privat proprietatea Mun. Tg-Jiu. Acest drum este cadastrat fiind identificat cu
nr. cad. 67987 si se afla in curs de amenajare, inventariere in domeniu public

si transformare in drum public.

Utilitati: racordare la retelele publice existente (apa, electricitate, gaze,

canalizare menajera individuald)

in cadrul Planului Urbanistic Zonal propus, se vor stabili reglementari
urbanistice detaliate printr-un Regulament Local de Urbanism (RLU)
specific zonei Narciselor. Aceste reglementari vor defini functiunea terenului,
conditile de construire, indicatorii urbanistici, precum si normele de
amplasare a cladirilor, circulatii, echipare tehnico-edilitara si altele. Scopul
este ca noua dezvoltare sa fie coerenta, estetica zonei sa fie placuta, iar
impactul asupra vecinatatilor si mediului sa fie unul pozitiv. in cele ce
urmeaza sunt prezentate principalele prevederi si indicatori urbanistici

propusi:

Functiunea si utilizarea permisa a terenului: Zona studiatd va fi
incadrata in UTR de tip L (locuire) — subzona pentru locuinte individuale
(izolate sau locuinte cuplate (duplexuri sau case alipite doua céate doud)).
Functiunea predominantd va fi asadar locuire individuala. Se permit atat
case izolate pe parceld proprie, cat si case cuplate (in oglinda pe limita de

proprietate) sau case tip duplex (doua unitati locative Tn aceeasi cladire).

Utilizari complementare admise: mici dotari aferente locuirii, precum

garaje sau anexe gospodaresti pe lot (magazii, foisoare), spatii de birou sau

| 12



activitati profesionale fara public, integrate in interiorul locuintei, precum si
functiuni de mici servicii de proximitate care nu deranjeaza (de exemplu, un
cabinet de cosmetica la parterul unei case, gradinita, un birou de consultants,
pensiune, - servicii de cazare, aparthotel etc.), amplasate cu conditia ca

acestea sa nu transforme caracterul rezidential al zonei.
De asemenea se permit

- Servicii comerciale si prestari servicii de cartier, cu acces controlat Si
regim redus de vizitare: magazine alimentare de tip mixt, cofetarii, patiserii,
cafenele mici (fara terase sonore sau program de noapte), frizerii, saloane de
infrumusetare, croitorii, spalatorii haine (fard degajari poluante), farmacii,
birouri de copiere documente, florarii, papetarii, birouri individuale sau
cabinete (contabilitate, consultanta, avocatura, arhitectura, psihologie etc.)

- Dotari medicale nepoluante si farad specific de urgentd: cabinete de
medicina de familie, cabinete stomatologice

- Dotari religioase si culturale de interes local, exclusiv cu regim redus:

capele, biblioteci, centre de activitate civicad sau comunitara de cartier.
Conditii generale pentru utilizidrile complementare:

« Functiunile complementare se vor realiza cu respectarea normelor de
igiena, protectie a mediului si siguranta la incendiu;

- Nu este permisd amplasarea de functiuni generatoare de trafic intens,
poluare fonica sau atmosferica, activitati industriale sau comert en-gros;

« Regimul de Tnaltime al acestor constructi va respecta indicatorii
urbanistici generali ai zonei (max. S+P+2E, H max = 14 m);

« Se va asigura in incintd minim un loc de parcare pentru fiecare unitate cu
functiune complementaré si acces pietonal dedicat, daca functiunea primeste

public.

13



Utilizari interzise: activitati industriale, productie, depozitare en-gros, comert
cu suprafatd mare, ferme zootehnice sau orice activitate ce produce noxe,
zgomot, trafic greu. De asemenea, nu sunt permise constructii de locuinte
colective (blocuri) in aceastd zona, pentru a mentine regimul de naltime mic

si densitatea scazuta, conform intentiei initiale.
Indicatori urbanistici propusi:

« Procent maxim de ocupare a terenului (POT max): POT max=35%
pentru loturile de casa individuald sau cuplatd. Aceasta inseamna ca pe
fiecare parceld, amprenta la sol a cladirii principale (si a anexelor, cumulat)
nu poate depasi 35% din suprafata lotului. Un POT de 35% asigura suficient
spatiu liber pe parceld pentru gradind, curte si pentru a pastra un aspect
aerisit al cartierului.

- Coeficient maxim de utilizare a terenului (CUT max): CUT max=1,40.
Acest coeficient corespunde, de exemplu, posibilitatii de a avea o cladire cu 4
niveluri (demisol + parter + etaj 1+ etaj 2) ocupand 35% din teren. (Ex: la un
lot de 500 m?, 35% inseamna 175 m? amprentd; cu 4 niveluri, ar rezulta 700
m? suprafatd desfasurata, ceea ce reprezintd un CUT = 1.40 =700/500). CUT
propus va permite realizarea de locuinte confortabile, cu suprafata
desfasurata suficientd, fard a Tncuraja ins& constructii supradimensionate
raportat la teren.

- Regim de inéaltime si indltimea maxima: Se propune un regim de
inaltime maxim S+P+2E (subsol + parter + doua etaje), cu posibilitatea
realizarii unui nivel mansardat sau a unui pod utilitar. Practic, cladirile vor
avea cel mult trei niveluri supraterane utilizabile. inaltimea maxima la
cornisa (in cazul acoperisurilor tip sarpanta) va fi de aproximativ 10 m de la
cota terenului amenajat, iar fnadltimea maximd la coama (in varful
acoperisului) va fi de 14m. Daca se opteaza pentru acoperis terasa (desi

probabil mai rar in aceastd zona), atunci inalfimea maxima la atic va fi
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similara cornigei. Aceste limite de Tnaltime asigura o integrare armonioasé cu
locuintele existente Tn cartierul Narciselor (care sunt in majoritate P+2).

- Retrageri minime (alinieri): Fatd de limita strazii (aliniamentul la drum
public), cladirile vor fi retrase minimum 4,00 m. Aceasta retragere frontald
permite realizarea de gradind si parcarea autoturismelor in incinta (in fata
garajului sau casei), evitdnd stationarea vehiculelor pe strada. Fati de
limitele laterale ale parcelei: pentru cladirile izolate se va asigura o
retragere minima de 0,60 m pe fiecare parte fata de vecini, in timp ce pentru
cladirile cuplate/dublate, pe o laturd se admite alipirea la calcan (retragere 0,
daca doua case sunt lipite), iar pe cealaltd latura se va avea o retragere de
minim 0,60 m fatd de cealaltd proprietate. Fatd de limita posterioari a
parcelei: retragerea minima va fi de 0,60 m, asigurand o curte posterioars
suficientd si ferestre care nu privesc direct spre curtea vecinului. Aceste
distante pot fi ajustate punctual in functie de situatia fiecarei parcele (de
exemplu, la coltul strézilor se va respecta o zona de vizibilitate si o retragere
adecvatd), dar regulile generale de mai sus se vor aplica pentru a garanta

intimitatea, siguranta la foc intre cladiri si un aspect urbanistic placut.

« Prin prezenta documentatie nu se propun alipiri sau dezmembriri,
insa acestea sunt permise ulterior aprobérii Planului Urbanistic Zonal.
- Circulatii i accese: accesul la terenul studiat se face in mod direct din

strada Nicolae lorga existenta pe latura de vest.
Echipare tehnico-edilitara (utilitéti) propusa:

- Alimentare cu apa: se va face de la reteaua publica existenta Tn strada
Nicolae lorga
- Canalizare menajera: se va face de la reteaua publicad existentd n

strada Nicolae lorga

15



+ Canalizare pluviala si drenaj: Fiecare parcela va trebui s3 gestioneze
apele pluviale proprii, ideal prin infiltratie locald (santuri perimetrale,
drenuri, puturi absorbante) astfel incat incarcarea sistemului public de
canalizare sa fie minima.

« Alimentare cu energie electrica: se va face de la reteaua publica
existentd Tn strada Nicolae lorga

- Alimentare cu gaze naturale: se va face de la reteaua publica
existenta in strada Nicolae lorga

» Telecomunicatii: se va face de la reteaua publica existenta n strada
Nicolae lorga

« Deseuri menajere: Fiecare locuintd va respecta normele de colectare
selectiva a deseurilor, conform practicilor impuse de operatorul local de

salubritate.
Spatii verzi si protectii:

- Spatii verzi private: Fiecare lot, prin regimul de ocupare (POT 35%),
va avea minim 65% din suprafata liberd neconstruits, ceea ce va fi in cea mai
mare parte amenajaté ca spatiu verde (gazon, gradina, pomi fructiferi sau
ornamentali). Astfel, chiar dacd nu sunt prevazute mari parcuri publice in
interiorul ansamblului (datoritd caracterului de locuire individuald dispersata),
zona va avea un aspect verde, cu gradini personale care contribuie la
microclimatul placut. Se propune realizarea a minim 20% de spatii verzi.

- Plantari si amenajare peisagisticd: Se vor planta copaci (specii
rezistente locale, ex: tei, artar, mesteacéan, etc.). Proprietarii vor fi incurajati
sa planteze pomi n curtile lor (inclusiv pentru a imbunatati intimitatea fata de

vecini).

Reglementarile de mai sus vor fi detaliate In Regulamentul Local de
Urbanism anexat la documentata PUZ. Prin respectarea acestor

reglementari, se va asigura o dezvoltare urbanisticd organizats, estetica si
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functionala a cartierului Narcise, compatibila cu restul orasului si cu interesele
publice. De asemenea, aceste reguli ofera claritate pentru viitorii investitori si
proprietari, privind ce si cum pot construi, contribuind astfel la un proces de

urbanizare previzibil si controlat.

E. REGLEMENTARI OBLIGATORII SAU DOTARI DE
INTERES PUBLIC NECESARE

Ulterior aprobarii Planului Urbanistic Zonal vor fi permise
alipiri sau dezmembrari de parcele cu conditia respectarii
prevederilor Regulamentului General de Urbanism aprobat de
HGR 525/1996 republicata, privind parcelarea.

1.3. PREZENTAREA CONSECINTELOR ECONOMICE S| SOCIALE LA
NIVELUL UNITATII TERITORIALE DE REFERINTA

Implementarea proiectului urbanistic si ulterior construirea efectiva a
locuintelor vor genera o serie de efecte economice si sociale la nivelul unitatii
administrativ-teritoriale (UAT) Municipiul Targu Jiu. Aceste consecinte pot fi
analizate atat pe termen scurt (in faza de implementare a PUZ si initiere a
investitiei), cat si pe termen lung (dupa edificarea noilor locuinte si integrarea

zonei Tn oras).
Consecinte economice pozitive:

- Cresterea veniturilor locale: Prin introducerea terenului in intravilan si
construirea de locuinte, veniturile bugetului local vor creste. Beneficiarii vor
plati taxe mai mari pe proprietate (impozit pe teren intravilan si ulterior impozit
pe cladiri), iar pe parcurs se vor incasa taxe pentru eliberarea autorizatiilor de
construire si eventual pentru avize. Dupa popularea noilor locuinte, se vor

genera venituri si din taxele locale aferente serviciilor (salubritate, etc.).

| 17



Aceasta extindere a bazei de impozitare contribuie la bugetul local, fondurile
putand fi reinvestite in servicii publice si infrastructura.

« Investitii in infrastructurd realizate partial de dezvoltatori: De regula,
amenajarea drumurilor interioare, extinderea retelelor de utilitati (apa, canal,
electricitate, iluminat public, etc.) In noile zone de locuire sunt suportate de
investitorii privati (beneficiari) sau prin parteneriate public-private. Aceasta
inseamna ca orasul beneficiazd de infrastructurd noui fiara a suporta
integral costurile de la buget. Ulterior, aceste retele vor fi predate domeniului
public si vor servi atat noilor locuitori cat si, eventual, altor dezvoltari
ulterioare din vecinatate.

« Impulsionarea sectorului constructiilor: Aparitia unui numar de X (de
exemplu) loturi de casa ce vor fi construite etapizat va aduce de lucru firmelor
de constructii locale, mestesugarilor, furnizorilor de materiale de constructii.
Pe perioada edificrii locuintelor, se creeazi locuri de munci temporare si
se inregistreaza un volum de tranzactii economice (achiziti de materiale,
echipamente) care contribuie la economia locald. Chiar si dupa finalizare,
noile gospodarii vor continua sa investeascd (amenajari, ntretinere),
generand cerere pentru diverse servicii (amenajari peisagistice, reparatii,
etc.).

« Valorizarea zonei si atragerea de investiti complementare: Odata cu
dezvoltarea noului cartier, zona Narciselor devine mai atractiva si pentru alte
investitii complementare. De exemplu, un numér sporit de locuitori poate
justifica deschiderea unor mici afaceri: magazine, cabinete medicale, servicii
(frizerie, farmacie, etc.) in apropiere. Acestea la randul lor creeaza locuri de
munca si genereaza taxe locale. Totodata, valoarea proprietatilor din jur
poate creste, stimuland si alti proprietari sa investeasca in dezvoltare, efect

de multiplicare economica la nivel de UAT.

Consecinte economice potential negative sau provociri:
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« Costuri pentru extinderea serviciilor publice: Desi investitiile de baza in
utilitati si drumuri pot fi acoperite de dezvoltatori, Municipiul Targu Jiu va
trebui sa asigure pe termen lung furnizarea serviciilor publice Tn noua zona.
Aceasta implicd eventuale costuri operationale suplimentare: extinderea
traseelor de transport public (daca este cazul s3 deserveasca noul cartier),
colectarea deseurilor de la noile gospodarii, mentenanta drumurilor si
iluminatului public preluat in administrare, etc. Aceste costuri sunt ins3
compensate in timp de cresterea bazei de impozitare mentionate anterior.

 Necesitatea ajustérii planificarii bugetare locale: Aparitia noii zone
rezidentiale cere municipalitdtii s& includd in planurile sale de investitii
elemente precum: amenajarea de spatii verzi publice sau loc de joaca in noul
cartier, eventual extinderea retelei de transport public (daca se decide
prelungirea unei linii de autobuz), cresterea capacitétii unor utilitati (pompe de
apa, statii de pompare canal, posturi de transformare electrica). Desi nu sunt
consecinte negative propriu-zise, acestea sunt provociri de gestionare care

necesita alocare de resurse si planificare.
Consecinte sociale si asupra comunitatii:

- Cresterea populatiei rezidente: Dezvoltarea continua a cartierului ar
putea gazdui, estimativ, cateva zeci de familii (functie de numarul de loturi si
de ocupare). Astfel, populatia Municipiului Targu Jiu va creste usor,
contribuind la intinerirea comunitatii, daci noile locuinte vor fi ocupate
preponderent de familii tinere. O crestere moderats a populatiei este benefica
orasului, mai ales in contextul demografic national unde multe orase mici
stagneaza sau scad ca populatie.

« Integrarea noii comunitdti: Va fi important ca noii locuitori s3 fie
integrati Tn viata orasului. Din fericire, distanta pana in centrul orasului este
relativ mica, iar noii rezidenti se vor considera parte a Municipiului Targu Jiu,
contribuind la diversitatea sociald. Ei vor folosi infrastructura orasului: scoli

(copiii din cartier vor merge la scolile existente in oras), servicii medicale,
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spatii de agrement, etc. Acest lucru inseamna o crestere a cererii pentru
unele servicii publice (de exemplu, daca sunt multi copii, poate creste
numarul de elevi la scolile din apropiere, ceea ce trebuie planificat din timp).

- Calitatea viefii: Pentru locuitorii actuali ai zonei Narciselor, noua
dezvoltare poate aduce si beneficii sociale — extinderea utilitétilor ar putea
fmbunatati serviciile (ex: presiune mai buna la apa daca se dimensioneaza
corect reteaua, iluminat public extins), aparitia unor spatii publice amenajate.
Totusi, unii rezidenti existenti ar putea percepe si provocdri, precum un
posibil trafic rutier sporit pe Strada Narciselor odats ce cartierul se mareste.
Aceste aspecte trebuie gestionate prin proiectare (dimensionarea strazilor) si
eventual masuri de sigurantd (treceri de pietoni, limitatoare de vitez3 pe
strazile din cartier).

« Coagularea comunitétii locale: Odata cu noile locuinte, se contureazs
un cartier coerent care poate dezvolta un simt al comunitatii. Viitorii locatari,
Tmpreuna cu cei existenti, pot forma asociatii de proprietari sau grupuri civice
pentru a-si reprezenta interesele. Acest lucru este pozitiv, intrucat o
comunitate organizatd poate dialoga mai eficient cu Primaria pentru

imbunéatatirea zonei (transport public, siguranta, curatenie, etc.).

Impact asupra mediului social: dezvoltarea cartierului va fi in
esenta o extindere a zonei urbane, fara a crea segregare sau discontinuitati
sociale. Locuitorii noilor case vor avea profil socio-economic probabil similar
cu al multor altor locuitori de la periferia orasului (familii cu venituri medii care
prefera o casd pe pamant). Nu se anticipeaza tensiuni sociale majore,
dimpotriva, proiectul poate preveni aparitia unor dezvoltari necontrolate (de
tip cartiere informale) care ar fi putut genera probleme sociale in viitor. Prin
planificare, se asigura ca toti locuitorii, noi si vechi, au acces la utilitati, cai de

comunicatie si un mediu sigur.

In ansambluy, consecintele economice si sociale la nivelul UAT

Municipiul Térgu Jiu sunt predominant pozitive. Proiectul contribuie la
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dezvoltarea Municipiului Targu Jiu, atat din perspectiva economica (investitii,
venituri, infrastructurd), cat si sociald (ofera locuinte, creste comunitatea,
stimuleaza Tmbunatatiri ale serviciilor). Provocéarile care apar (costuri de
intretinere, necesitatea extinderii serviciilor publice, managementul traficului)
sunt gestionabile si sunt de asteptat in cadrul oricirei dezvoltari urbane,
putand fi abordate prin planificare adecvata si alocare de resurse in

programele multianuale ale administratiei locale.

JUSTIFICAREA OPORTUNITATII REALIZARII PUZ
Zona este in plind dezvoltare, extinderea locuintelor fiind fireasca si
necesara. Se asigurd coerenta urbana, cresterea valorii terenurilor Si

veniturilor la bugetul local, contribuind la dezvoltarea comunitatii.

Necesitatea dezvoltarii zonei de locuire: Municipiul Targu Jiu se
confruntd, ca multe alte orase de marime medie, cu o cerere constants
pentru locuinte individuale si loturi de case, pe fondul dorintei populatiei de a
beneficia de un mediu rezidential mai aerisit, in afara aglomeratiei urbane
centrale. Terenul studiat reprezintd o extindere fireasca a intravilanului
existent, intr-o directie Tn care orasul are posibilitatea si se dezvolte
rezidential. Oportunitatea realizarii PUZ-ului rezida in valorificarea unui
teren neutilizat (in prezent agricol cu productivitate scazuta) prin
transformarea lui intr-un lot construibil pentru locuinte, contribuind astfel la

satisfacerea cererii de locuinte si la dezvoltarea economica locala.

Argumente urbanistice: Terenul este direct adiacent zonei construite
(cartierul Narciselor), deci conversia sa la intravilan ar asigura continuitatea
teritoriului urban si ar Tmpiedica formarea de fronturi discontinue sau
dezvoltari haotice. Prin realizarea PUZ-ului, se poate asigura o planificare

coerenta a noilor strazi, loturi si utilitdti, evitdndu-se astfel extinderea
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necontrolaté sau aparitia de constructii improvizate. In lipsa acestui demers
planificat, exista riscul ca terenul sa fie ocupat pe viitor de constructii ilegale
sau neconforme (asa cum s-a intamplat Tn unele cazuri in zone periurbane),
ceea ce ar crea probleme de urbanism si costuri ulterioare pentru autoritsti.
PUZ-ul ofera cadrul legal si tehnic prin care autoritatea publica locala poate

stabili conditiile in care aceast& dezvoltare s aib4 loc Th mod optim.

Conformitatea cu strategia locala de dezvoltare: Autoritstile locale
din Municipiul Targu Jiu au interesul de a stimula dezvoltarea de zone
rezidentiale noi, pentru a atrage si a retine populatia Th oras, a diversifica
oferta locativa si a creste baza de impozitare locald. Zona Narciselor a fost
deja identificata ca o directie de expansiune rezidentiala. Realizarea PUZ-ului
vine Tn completarea dezvoltarilor existente, folosind infrastructura realizata si
extinzand-o. De asemenea, se aliniaza cu principiile de dezvoltare durabil
urbana: utilizeaza terenuri adiacente orasului (evitdnd extinderea excesiva
spre teritorii mai indepartate), densitatea propus3 este una redusa spre
medie (specifice locuintelor individuale), deci nu genereaza aglomeratie, si
permite pastrarea unei parii din caracterul verde al zonei (prin gradinile si

spatiile verzi aferente loturilor).

Justificare economica: Din punct de vedere economic, introducerea
terenului Tn intravilan si dezvoltarea Ilui aduce valoare adiugati
semnificativa. Terenul agricol extravilan are in prezent o valoare de piata mult
inferioara terenului intravilan construibil; prin realizarea investitiei (utilitati si
drumuri) si parcelarea pentru loturi de cas3, valoarea proprietatii creste, ceea
ce stimuleaza atét investitia privata cat si veniturile bugetare locale (impozite
pe proprietate mai mari dupa transformare, taxe pentru autorizarea
constructiilor etc.). Mai mult, constructia efectiva a locuintelor va genera
activitate economica in sectorul constructiilor, creand locuri de munc

temporare si stimuldnd consumul de materiale si servicii locale.
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Impact social $i comunitar: se va realiza extinderea comunitatii
locale din Municipiul Targu Jiu. Noile locuinte vor putea fi ocupate de familii
tinere sau persoane din localitate si imprejurimi, ceea ce va duce la cresterea
usoara a populatiei rezidente. Aceasta poate avea efecte pozitive, cum ar fi:
diversificarea comunitatii, dezvoltarea de noi relatii sociale, aparitia unor mici
afaceri locale pentru a deservi zona (magazine de proximitate, servicii).
Totodata, proiectul raspunde unor nevoi sociale — ofera oportunitatea pentru
cetateni de a-si construi o locuinta individuala tntr-o zona planificata si dotata

cu utilitati, evitadnd dispersia in zone fara infrastructura.

Eficienta utilizarii terenului si evitarea pierderii unor resurse
importante: Desi transformarea unui teren extravilan presupune ocuparea
unei suprafete agricole, in cazul de fatd terenul nu este unul cu utilizare
agricola intensiva sau cu valoare naturala deosebita. Suprafata relativ redusa
(cateva hectare) si pozitia sa imediat lipita de oras fac ca impactul asupra
fondului agricol si fie minim, mai ales in comparatie cu beneficiile
urbanistice si socio-economice. S-a avut in vedere si faptul ca orasul dispune
in continuare de teren agricol periurban suficient 7n jur, astfel incat conversia
acestei parcele nu afecteaza securitatea alimentara locald. Ba mai mult, o
dezvoltare rezidentiald compactd aici poate feri alte terenuri mai valoroase

agricol de la o urbanizare dispersata.

Cerinte legale si normative care sustin oportunitatea: Legislatia
prevede posibilitatea si cadrul de realizare a PUZ-urilor pentru extinderea
intravilanului, atunci cand exista justificare temeinica si necesitate. Tn cazul

nostru, justificarea oportunitatii se bazeaza pe:

- (a) cererea concretd a beneficiarilor si intentia de investitie privata in
locuinte,

- (b) compatibilitatea cu directiile de dezvoltare ale orasului,
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- (c) inexistenta altor alternative echivalente (de ex. in intravilanul
actual al orasului, poate nu mai existd suficiente loturi disponibile
pentru astfel de locuinte individuale),

- (d) acordul implicit al comunitatii locale — de vreme ce zona
Narciselor este deja un cartier in crestere, extinderea sa este de

asteptat si acceptata.

Toate acestea constituie argumente solide pentru care Consiliul
Local Targu Jiu poate considera oportuni promovarea si aprobarea acestui
PUZ.

in concluzie, realizarea PUZ-ului propus este oportuna din multiple
perspective: urbanistic (asigura dezvoltare planificata si continuitate urbana),
economic (aduce investitii si crestere de valoare), social (ofera locuinte si
dezvoltd comunitatea) si strategic (aliniazd extinderea orasului cu planurile si

nevoile actuale).

Studii preliminare nu au identificat impedimente majore, iar beneficiile
anticipate depasesc cu mult eventualele efecte negative, care oricum pot fi
atenuate prin masuri corespunzatoare (inclusiv cele descrise in capitolele

urmatoare privind infrastructura si protectia mediului).

PLANUL URBANISTIC ZONAL

- va reglementa conditiile de construibilitate pentru a crea o locuinta si
alte constructii complementare locuirii;

- PUZ are caracter de reglementare specifica detaliats pentru zona
luata Tn studiu si asigura corelarea dezvoltdrii urbanistice a zonei cu planul
urbanistic general al municipiului Tg. Jiu. Prin PUZ se vor stabili
obiectivele, reglementarile de urbanism — permisiuni si restrictii necesare
a fi aplicate In utilizarea terenurilor si conformarea constructiilor in zona
studiata. Pe baza analizei critice a situatiei existente, a prevederilor PUG

$i a opiniei initiatorilor, continutul PUZ trateaz& urmatoarele categorii de
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probleme:

* Organizarea retelei stradale de incintad in corelare cu cu cea
existenta in zona

e Zonificarea functionala a terenurilor

 Organizarea urbanistic-arhitecturalad in functie de caracteristicile
structurii urbane

 Indici si indicatori urbanistici:

- regim de aliniere;
- regim de Tnaltime;
- POT, CUT,
e Dezvoltarea infrastructurii

e Statutul juridic si circulatia terenurilor

e Delimitarea si  protejarea  fondului
si arheologic de patrimoniu

arhitectural-urbanistic

e Masuri de identificare si delimitare a efectelor unor riscuri naturale
si antropice previzibile

e Masuride protectie a mediului
e Mentionarea obiectivelor de utilitate publica

* Reglementari - permisiuni si restricti — incluse In Regulamentul
Local de Urbanism

1.4 CATEGORII DE COSTURI CE VOR FI SUPORTATE DE

INVESTITORII PRIVATI SI CATEGORIILE DE COSTURI CE VOR
CADEA IN SARCINA AUTORITATII PUBLICE LOCALE

Nr. Categorii de costuri In  sarcina cui cade
crt. cheltuiala respectiva
1 2 3
A. Cheltuieli pentru elaborarea documentatiilor tehnico-economice
al. | Cheltuieli pentru elaborarea documentatiilor de proiectare
- Intocmire PUZ
- Studiu de prefezabilitate
- Studiu de fezabilitate Proprietar
- Studii de teren (topografic, geo, hidrologic)
- Proiect tehnic, detalii de executie, liste cantitati, caiet de sarcini
- Verificari de proiect
a2. | Cheltuieli pentru activitatea de consultanta si asistenta tehnic Proprietar
ad. | Cheltuieli pentru obtinerea avizelor si acordurilor Proprietar
a4. | Cheltuieli pentru pregatirea documentelor privind aplicarea
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procedurii pentru atribuirea contractului de lucréri si a contractelor
de servicii de proiectare

Proprietar

B. Cheltuieli pentru realizarea investitiei

b1.

Cheltuieli pentru obtinerea si amenajarea terenului
- Cheltuieli pentru amenajarea terenului
- Cheltuieli pentru protectia mediului

Proprietar

b2.

Cheltuieli pentru asigurarea utilititilor necesare obiectivelor

Proprietar

b3.

Cheltuieli pentru amenajarea drumului de acces

Proprietar

b4.

Cheltuieli pentru investitiile de baza
- Constructii si instalatii
- Montaj utilaje tehnologice
- Utilaje, echipamente tehnologice si functionale cu montaj
- Utilaje fara montaj si echipamente de transport
- Dotari
- Active necorporale

Proprietar

b5.

Alte cheltuieli
- Organizare de santier
- Comisioane, taxe, cost credit
- Cheltuieli diverse si neprevézute

Proprietar
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