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MEMORIU GENERAL

1. INTRODUCERE
1.1. Date de recunoastere a documentatiei
* Denumirea lucrarii: “Plan Urbanistic Zonal (P.U.Z.)
INTRODUCERE TEREN IN INTRAVILAN SI LOTIZARE PENTRU CONSTRUIRE
LOCUINTA, ANEXE SI IMPREJMUIRE TEREN

Amplasament :
Mun. Tg-Jiu, Extravilan, str. Albatrosului, nr.31, jud. Gorj

* Beneficiar:
Rotaru Octavian din Mun.Tg-Jiu, str. Aleea Smirdan, bl.16, sc.2, et.2. ap.26,
jud. Gorj

* Proiectant General
S.C. STORYPLAN 3D S.R.L;
sef proiect: arh. Pasare Viorel Dorel
atestat RUR pentru categoriile D (PUG, PUZ) si E (PUD)

* Data elaborarii:
Aprilie 2025;

Planul Urbanistic Zonal, cunoscut in forma sa scurta PUZ, reprezintd proiectul de
urbanism intocmit de catre un arhitect urbanist sau urbanist, ambii cu drept de semnatura,
inregistrati in Registrul Urbanistilor din Romania (RUR), prin care se pot modifica tofi
parametrii de utilizare a terenuiui si care influenteaz& dimensiunea si aspectul
constructiilor propuse.

PUZ-ul nu tine locde documentatie tehnicd pentru obtinerea autorizatiei de
construire (DTAC), aceasta fiind intocmitd de catre un arhitect cu drept de semnatura,
inregistrat in Tabloul National al Arhitectilor (TNA) gestionat de catre Ordinul Arhitectilor
din Roméania (OAR), prin aceastd documentatie obtindndu-se Autorizatia de Construire
(AC) necesara inceperii lucrarilor de executie.

Alegerea arhitectului urbanist sau urbanistului pentru intocmirea documentatiei PUZ
este etapa cea mai importanta, deoarece functie de experienta acestuia se pot obtine in
temeiul legii cele solicitate. Beneficiarul poate discuta cu cel care intocmeste documentatia

care sunt parametrii pe care doreste sa i schimbe.
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Pentru ca aceasta discutie sa aibe o baza este necesara obtinerea unui certificat de
urbanism, emis in acest sens de catre priméria pe raza careia se face investitia, sau
consiliul judetean dupd caz, in care vor fi prezentati coeficientii actuali de utilizare ai

terenului.

Prin Planul Urbanistic Zonal (PUZ) se pot modifica urmatorii parametrii:

«» Retragerile fata de limitele de proprietate;

« Aliniamentul viitoarei constructii in raport cu parcelele invecinate;

» Procentul de ocupare al terenului (POT);

« Coeficientul de utilizare al terenului (CUT);

« Regim de inaltime;

« Inaltimea maxim admisa si inaltimea la cornisa a viitoarei constructii;

« Crearea de functiuni mixte sau complementare zonei studiate;

e Accesele auto si modalitatea de racord cu drumul (ordsenesc, judetean, national,
european, drum expres, autostrada);

» Anumite zone de protectie ale imprejmuirilor;

« Alti parametrii specificati prin certificatul de urbanism;

Etapele derularii proiectului de urbanism in cazul intocmirii unui PUZ sunt:

- Intocmirea documentatiei pentru obtinerea certificatului de urbanism in vederea aprobarii
PUZ;

» Obtinerea Certificatului de Urbanism pentru intocmirea PUZ;

» Realizarea studiilor de teren — studiu geotehnic al terenului, ridicare topografica;

« Intocmirea Studiului de Oportunitate;

« Realizarea informarii populatiei asupra dorintei de realizare a Studiului de Oportunitate
prin mijloacele specifice (anunt la ziar, panou de informare la teren, anunt de informare la
primarie);

o Sustinerea Studiului de Oportunitate Th cadrul Comisiei Tehnice de Urbanism si
Amenajare a Teritoriului (CTUAT) din cadrul primariei sau consiliului judetean pe raza
céreia se afla terenul pentru investitie;

» Aprobarea acestuia de catre CTUAT si transmiterea rezolutiei cétre proiectant si

beneficiar;
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« intocmirea Planului Urbanistic Zonal, ca parti desenate si a regulamentului de urbanism
local aferent, ca parte scrisa sub forma de memoriu;

« Realizarea informarii populatiei asupra dorintei de realizare PUZ prin mijloacele specifice
(anunt la ziar, panou de informare la teren, anunt de informare la primarie);

e Sustinerea documentatiilor pentru avizele tehnice in cadrul comisiilor tehnice de
specialitate ale fiecarui avizator in parte (comisia de mediu, de monumente istorice, de
circulatii, de retele tehnico-edilitare, etc);

» Obtinerea avizelor tehnice specificate in certificatul de urbanism, avize specifice
documentatiei de urbanism si obtinute doar pentru aprobarea acesteia;

« Sustinerea documentatiei PUZ de catre titularul proiectului in cadrul Comisiei Tehnice de
Urbanism si Amenajare a Teritoriului (CTUAT) din cadrul primariei sau consiliului
judetean pe raza careia se afla terenul pentru investitie;

« Prezentarea in cadrul CTUAT a solutiei arhitecturale privind investitia ce urmeaza a fi
realizata la nivel de ilustrare de tema incluzand, planuri, fatade, simulari tridimensionale;

» Realizarea de modificari si/sau completari ale documentatiei conform avizului comisiei;

« Sustinerea finala a documentatiei PUZ si aprobarea acesteia de catre CTUAT;

» Transmiterea raportului de sedinta catre primaria pe raza careia se afla terenul pentru
introducere pe ordinea de zi a viitoarei sedinte de Consiliu Local pentru aprobare;

« Aprobare in sedinta de Consiliu Consiliu Local a PUZ-ului;

» R Redactarea Hotarérii de Consiliu Local (HCL) privind decizia de aprobare a PUZ-ului.

In urma acestor proceduri se poate aproba de catre Primarie sau Consiliu Judetean
un Planul Urbanistic Zonal (PUZ) prin care se modificd anumiti parametrii ai zonei in care
se afla terenul pentru investitie, in concordanté cu dorintele beneficiarului si cu legislatia in
domeniu, coroboratéd cu Planul Urbanistic General si Regulamentul General de Urbanism
aflate in vigoare pentru localitatea respectiva. Durata de valabilitate a planurilor urbanistice
zonale (P.U.Z.) se stabileste prin hotdradre a consiliului local de aprobare a acestora in
raport cu scopul elaborarii sau cu complexitatea obiectivelor de investitii care le-au generat.

Urbanismul este domeniul care grupeaza totalitatea regulilor acceptate de populatia
unei localitati Tn vederea stabilirii destinatiei si exploatarii adecvate a unui compartiment din
teritoriu (teren, parceld, lot) apartindnd unuia sau a unui grup de locuitori al ei.

Regulile mentionate trebuie sa aiba in vedere echilibrul dintre necesitétile personale

si cele sociale ale individului si familiei sale sau ale grupului, dintre interesul personal si cel
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general al colectivitaii. In conditiile trecerii la economia de piata si a relansarii activitatii de
construire, in special in domeniul privat, documentatiile de urbanism sunt necesare in
vederea stabilirii conditilor de amplasare si realizare a constructiilor supraterane sau
subterane, prin corelarea interesului public cu cel particular.

Perioada pe care o parcurgem in prezent se caracterizeaza prin mari mutatii sociale,
tehnologice, morale, estetice, conceptuale etc., avand un impact puternic asupra existentei
si activitatii umane si implicit asupra urbanismului si amenajarii teritoriului, precum si a
arhitecturii sau a constructiilor — domenii ce definesc cadrul fizic constituit al omului.

infatisarea spatiilor urbane din Romania se apropie vertiginos de un punct critic,
datorita lipsei specialistilor in domeniul urbanismului, care sid coordoneze activitatea din
cadrul serviciului de urbanism de la primarii.

Presiunile economice exercitate de-a lungul timpului si absenta unor viziuni coerente
de dezvoltare au transformat localitatile in desfasurari aproape haotice de cladiri mai mult
sau mai putin reusite.

Aceasta stare de fapt este resimtita din ce Tn ce mai pregnant atat de arhitecti, cat si
de simplii locuitori ai oragelor, lucru demonstrat de numeroasele dezbateri, conferinte si
luari de pozitie. Localitatile sunt lipsite de viziune pentru dezvoltare si nu sunt privite in
context european. Ele cresc pe baza unor planuri de urbanism general (PUG), care au
devenit formale din pricina lipsei suportului topometric cu situatia reala din teren.

Oragele si comunele sunt in deriva, se pierde coeziunea spatiald si sociald din
cauza proiectelor imobiliare pe suprafete mici sau mari, care nu sunt integrate zonei urbane
in care ar trebui sa se integreze.

‘Pentru corelarea interesului public cu cel particular si pentru stabilirea conditiilor de
amplasare si realizare a constructiilor este necesard elaborarea documentatiilor de
urbanism, astfel incat s& existe o imagine globald a intregului ansamblu de constructii si
posibilitatile de dezvoltare in perspectiva imediata si cea de viitor. Evolutia, dupa 1990, a
cadrului legislativ romanesc in domeniul urbanismului si amenajarii teritoriului este marcata
de aparitia Legii nr. 350/2001, cu completérile si modificarile ulterioare, privind amenajarea
teritoriului si urbanismului.

Legea prevede in mod specific luarea Tn consideratie a cerintelor integrarii Tn spatiul

european, stimularea importanfei gandirii strategice in planificarea dezvoltarii, definirea
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explicitda a caracterului activitdti de amenajarea teritoriului si de urbanism si a
documentatiilor aferente.
Revizuirea, armonizarea si comasarea metodologiilor de elaborare si a continuturilor

- cadru al documentatiilor de amenajarea teritoriului si de urbanism alcatuiesc o baza solida
pentru:

- asigurarea unitatii si rigorii intregului proces de elaborare — aprobare — aplicare a
documentatiilor de urbanism;

- precizarea celor mai importanti pasi pentru intocmirea tuturor tipurilor de documentatii;

- nuantarea fundamentarii documentatiilor;

- accentuarea importantei planificarii strategice in dezvoltarea spatiala si a relatiei

acesteia cu planificarea analitica.

1.2. Obiectivul lucrarii

La solicitarea realizatd de domnului Rotaru Octavian, titular al Certificatului de
Urbanism nr. 614 din 17.04.2024, 1in vederea construirii, Primaria Tg-Jiu a indrumat
beneficiarul pentru intocmire PUZ deoarece pentru terenul studiat situat in extravilanul
Mun. Tg-Jiu, iar pentru construire necesitd elaborarea unei documentatii de specialitate
(Plan Urbanistic Zonal), avizat si aprobat conform prevederilor Legii 350/2001 de Consiliul
Local cu avizul de oportunitate al Serviciului Urbanism al Priméariei Tg-Jiu si al avizatorilor
mentionati in Certificatul de Urbanism.

Terenul cu nr cad 35849 este proprietatea domnului Rotaru Octavian, bun propriu,

dobandit prin contract vanzare-cumparare 676/2009.

Terenul, in suprafatd de 2059 mp, este situat conform PUG Tg-Jiu in extravilan, dar
conform extrasului de carte funciara mentiunea este in intravilan cu aliniament la str.
Albatrosului.

Se invecineaza la nord-est cu Fometescu Doru, la sud-vest cu nr. cad.52268 (str.
Albatrosului), la sud-est cu Drum satesc, si la nord-vest cu Drum satesc.

Folosinta actuald si destinatia terenului, in conformitate cu Certificatul de Urbanism,
este arabil. Reglementarile fiscale sunt stabilite prin HCL Tg-Jiu, nr. 626/2023.

Terenul este situat la strada Albatrosului.

Terenul este relativ plan.

Exploatarea terenului din punct de vedere agricol este ineficienta, iar cerintele
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el

el

pentru constructii de locuire, in aceasta zona, sunt mari.
Propunerile din PUZ, vor fi corelate cu reglementarile din PUG Tg-Jiu pentru UTR

35 - zona de locuit, servicii si functiuni complementare.

Functiunea propusa de investitor si sustinutd prin studiul de oportunitate propus
este — zona locuinte individuale si functiuni complementare, functiune care este in
corelare cu UTR 35.

— zona de locuit, servicii si functiuni complementare, unitate teritoriald de referinta
situata in aproprierea terenului studiat.

Prezentul Plan Urbanistic Zonal (P.U.Z.) analizeaza impactul vizual asupra mediului
natural prin implementarea unor constructii noi intr-un spatiu liber din extravilanul
Mun.Tg-Jiu, strada Albatrosului precum si impactul asupra existentei si activitatii umane
din zona imediat invecinata, in baza unor documentatii cadastrale si documentatii
topografice reale.

Obiectivul Planului Urbanistic Zonal consta in:

- justificarea organizarii functionale a zonei (o cerintd in vederea motivarii necesitatii

schimbarii functiunii stabilite prin PUG pentru zona studiata);

- incadrarea in reteaua de circulatie existenta si asigurarea completa cu utilitati a

Zonei;

- enuntarea conditiilor de amplasare si realizare a constructiilor propuse (distante,

inaltime, POT, CUT).

Pe baza Planului Urbanistic Zonal aprobat si a documentatiilor de autorizare a

constructiei se vor putea solicita si elibera autorizatii de construire pentru constructiile

propuse si pentru lucrarile conexe necesare.

1.3. Surse documentare si baza legala

- Planul Urbanistic General al Mun.Tg-Jiu, nr. 279/1995 si aprobat prin HCL nr.
537/2023.

-- Planul de amenajare a teritoriului judefului Gorj, elaborat in 2009, de Institutul
National de Cercetare si Dezvoltare pentru Urbanism si Amenajarea Teritoriului, S.C.
URBANPROIECT S.A.

- Planul de amenajare a teritoriului judetului Gorj, actualizare 2009-2011, intocmit de
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Universitatea de Arhitectura si Urbanism lon Mincu Bucuresti — Centrul de cercetare,
proiectare, expertizare si consulting, contract nr. 11/2009.
- Studiu geotehnic - Studiu aerofotografic - sursa Google Earth si
eTerra-Public - Geoportal ANCPI
in vederea elaborarii Planului Urbanistic Zonal, beneficiarul a pus la dispozitia
proiectantului urmatoarele:
- Certificatul de Urbanism nr. 614 din 17.04.2024
- Contract de vanzare — cumparare sub nr. 676/2009
- Extras de carte funciara pentru informare
- Plan cadastral nr.35849
- Aviz de oportunitate nr. 132/19.12.2024
Baza Legala:
- Ordinul MLPAT nr.176/N/200 pentru aprobarea “Ghidului privind metodologia de
elaborare si continutul — cadru al planului urbanistic zonal”;
- Ordinul MLPAT nr.21/N/200 pentru aprobarea “Ghidului privind elaborarea si
aprobarea regulamentelor locale de urbanism”;
- Hotararea Guvernului Romaniei nr.525/1996 privind aprobarea Regulamentului
General de Urbanism cu modificarile si completarile ulterioare;
- Legea nr. 350/2001 privind amenajarea teritoriului si urbanismului, cu completarile si
modificérile ulterioare
- Legea nr.50/1991 privind autorizarea executarii lucrarilor de constructii, cu modificarile
si completarile ulterioare
- Legea fondului funciar nr. 18/1991, republicata
- Legea cadastrului si publicitatii imobiliare — nr 7 / 1996 cu modificarile si completarile
ulterioare
- Legea privind circulatia juridica a terenurilor nr. 247/2005
- Legea privind exproprierea pentru cauza de utilitate publicd nr. 33/1994 republicata in
2011
- Legea privind proprietatea publica si regimul juridic al acesteia nr. 213/1998
actualizata 2011
- Codul Civil.

- Normativ de siguranta la foc a constructiilor P-118/99
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- H.G.R. nr. 1739/2006 pentru aprobarea categoriilor de constructii si amenajari care se
supun avizarii/autorizarii P.S.1.

- Legea 481/2004 privind protectia civila

- Ordinul ministrului Sanatatii nr.119/2014 pentru aprobarea normelor de igiena si a
recomandarilor privind mediul de viata al populatiei.

- Ordinul ministrului Sanatatii nr.994/2018 pentru modificarea si completarea normelor
de igiena si a recomandarilor privind mediul de viata al populatiei.

- Legea nr.10/1995 privind calitatea in constructii, cu modificarile si completarile
ulterioare;

- Legea nr.137/1995 privind protectia mediului, cu modificarile si completarile;

- Ordonanta nr. 43/1997, republicata, privind regimul drumurilor;

- Legea nr.107/1996 privind apele, cu modificarile si completarile ulterioare;

- Legea nr.544/2001 privind liberul acces la informatii de interes public

- Legea administratiei publice locale nr. 215/2001 republicata

2. STADIUL ACTUAL AL DEZVOLTARII

2.1. Evolutia zonei; corelarea cu alte documentatii de urbanism aprobate

Daca in primii ani dupa 1990 s-au facut pasi marunti in dezvoltarea investitiilor
particulare, in ultimii ani, beneficiind si de sprijinul unor documentatii de specialitate, al
circulatiei informatiilor, al tehnologiilor moderne si performante, al unei organizari mai
eficiente, sau al sprijinului mai mare acordat de autoritatile locale si judetene, investitiile au
demarat cu pasi timizi si, pe parcurs, au capatat amploare, extinzdndu-se zonele de
locuire, gasindu-se noi locatii adecvate. Deasemeni, cu cat zona se dezvoltad si dovedesc
viabilitatea lor, cu atét cerinfele cresc si devine o prioritate majora gasirea unor solutii
corecte privind realizarea acestor investitii noi, Tntr-un cadru adecvat, potrivit.

Terenul studiat este situat, conform PUG Tg-Jiu, in extravilan si conform nr.
cadastral25849, intr-o zona care, in prezent, nu cunoaste o dezvoltare adecvata, dar care
este in apropierea UTR 35 (zona de locuit, servicii si functiuni complementare).

In aceasta etapd, prezentul PUZ studiaza posibilitatea utilizarii terenului pentru
construirea de locuinte individuale functiune identicd cu cea invecinata. Beneficiarul a
demarat realizarea documentatiei urbanistice pentru a putea, obtinerea autorizatiei de

construire pentru realizarea investitiei propuse, in conditiile respectarii normelor in vigoare.
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2.2, Elemente ale cadrului natural si potential de dezvoltare
Municipiul Targu Jiu se afla la intersectia paralelei 45° latitudine nordicd cu
meridianul de 23° longitudine estica, la jumatatea distantei dintre Ecuator si Polul Nord, in
plina zona temperata. Asezat la 18 km spre sud de lantul Muntilor Carpati, in cuprinsul
Podisului Getic, in Depresiunea Targu Jiu — Campul Mare sau Depresiunea Olteana (una
dintre cele mai intinse depresiuni subcarpatice intracolinare) la nord de confluenta
Amaradiei Pietroase cu Jiul, municipiul are o desfasurare de la nord la sud pe o lungime de
aproximativ 13 km de-a lungul réului Jiu, de o parte si de alta, iar de la vest la est o
intindere de circa 10 km.
Vecini
» Nord - comunele Stanesti si Turcinesti si cu orasul Bumbesti-Jiu (Sadu)
« Est- comunele Balanesti si Scoarta
« Sud - comunele Danesti si Dragutesti
+ Vest - Balesti si Lelesti
Clima
Este temperat continentald de deal, cu 190 de zile fird inghet, cu precipitatii
neuniform repartizate, cu vant dominant dinspre nord, pe Valea Jiului. Temperatura aerului,
variaza in limite largi ca urmare a diferentelor mari de altitudine a reliefului. Mediile anuale
sunt de 10,2 °C la Térgu Jiu, in depresiune, de aproximativ 3 °C pe muntii cu altitudini
mijlocii si de 0 °C sau sub 0 °C pe muntii inalfi.
Studiu Geotehnic
Terenul din amplasamentul de fundare este alcatuit din roci apartinand
Cuaternarului : sol vegetal si argile galbui nisipoase, prafoase, iar in baza pietrisuri
din terasa veche a Jiului. (terasa nr 2)
Pentru investigarea terenului de fundare pe amplasamentul obiectivului care
se proiecteaza s-au efectuat doua sondaje directe.
Sondaj - Sy
0,00 — 0,30 m - sol vegetal argilos;
0,30 - 1,20 m - argila prafoasa-nisipoasa galbuie;
1,20 — 4,00 m - pietris cu bolovanis Tn matrice nisipoasa, mai argiloasa

la partea superioara a intervalului de adancime.

10
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NH = 1,20 m, ascensional, stabilizat in sapatura deschisa la 0,80 m.

Agresivitatea apei subterane fatd de betoane este carbonica intensa si
magneziana foarte slaba.

Conditii de fundare

Coreland datele obtinute prin cercetarea geotehnica asupra terenului de fundare din
zona amplasamentului luat Tn studiu cu datele de referinid ale zonei, se stabilesc
urmatoareie conditii de fundare: |

Terenul este aproximativ plan si stabil;

Stratul de fundare recomandat pentru fundarea obiectivului este stratul grosier de
terasa aluvionara alcatuit din pietris cu bolovanis in matrice nisipoasa — argiloasa;

Presiunea conventionala de calcul a terenului de fundare alcatuit din pietris cu
bolovanig in matrice nisipoasa — argiloasa este de 320 kPa.

Nivelul hidrostatic de baza al apei subterane este interceptat la adancimi variabile n
jur de 2,20 m fatéd de suprafata terenului natural . Fiind ascensional se stabilizeaza in
sapatura deschisa la adancimea medie de 1,80m fatd de TN;

Agresivitatea apei subterane fatd de betoane este carbonica intensa si magneziana
foarte slaba;

Se recomanda fundarea obiectivului pe fundatii continue sub ziduri la adancimea
minima de — 2,80 m fata de suprafata terenului natural, in stratul cu pietrisuri si bolovanis in
matrice nisipoasa-argiloasd care se dezvoltd pand peste adancimea de — 4,40 m

investigata.

2.3. incadrarea in localitate

Terenul; in suprafata de 2059 mp se invecineaza la nord-est cu Fometescu Doru, la
sud-vest cu nr. cad.52268 (str. Albatrosului), la sud-est cu Drum satesc, si la nord-vest cu
Drum satesc.

Localizarea terenului este in Mun. Tg-Jiu, str. Albatrosului langa UTR 35.

2.4, Circulatia
Accesul auto si pietonal la terenul studiat se face direct din str. Albatrosului care este

asfaltat pana la terenul studiat.

11
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2.5. Zonificare functionala si bilant teritorial
Suprafata studiatd a terenului este de 2059 mp, conform CU 614/ 17.04.2024,
plan cadastral si extras de carte funciara pentru informare.
Terenul studiat are folosinta actuala de teren (arabil).
POT existent = 0,00% si CUT existent = 0,00.

2.6. Echiparea edilitara
De-a lungul str. Albatrosului exista retea energie electrica, apa, gaze
Se propune realizarea tuturor bransamentelor ingropat.
Pentru bransarea investitiilor propuse de pe terenul studiat, se va elabora, la faza
DTAC, studii de specialitate, intocmite de personal autorizat in domeniu, pentru a se
realiza, in mod unitar, bransamentele necesare.
in zon4, telefonia mobild (Telekom, Orange si Vodafone) are semnal si poate fi
utilizata in conditii foarte bune. Televiziunea roméana poate fi prinsa in conditii foarte bune

(inclusiv cu antend de camera).

2.7. Probleme de mediu

Amplasamentul studiat, conform OM nr. 776/2007 nu se gaseste prins Tn reteaua
ecologica europeana Natura 2000.

Informatii detaliate privind analiza starii initiale a mediului (localizare regionala,
bazinul hidrografic, elemente de geologie, date despre climat, seismicitatea zonei,
caracteristicile solului, mediul biologic, mediul antropic) sunt prezentate la capitolul 2.2 si
sunt preluate din P.U.G. - ul municipiului Tg-Jiu si din Studiul geotehnic intocmit de P.F.A.
ANINOIU C.DANIEL.

Cerintele pentru constructii de locuire in aceastd zond, precum si pentru unele
constructii cu functiuni complementare (comert, servicii), sunt mari.

Lucrarile propuse a se executa nu creeaza probleme de mediu care ar putea afecta
echilibrul ecologic existent.

Terenul studiat nu prezintd pericol de degradare, de inundare, alunecari sau
eroziuni. Investitia propusa nu este generatoare de poluare a aerului, apei sau solului.
Apele pluviale de pe amplasament, care sunt conventional curate, sunt evacuate prin

scurgere naturala si drenuri spre rigolele stradale sau canalele existente in zona.

12



email: storyplan3d@gmail.com
Telefon : 0763.198168

Proiectare Constructii Civile si Industriale
O R Mun. Tg-Jiu, str. Alexandru Viahuta, nr.4, jud. Gorj
F) an C.U.l. RO35569395;

In timpul solstitiului de iarna, pe data de 22 decembrie, constructiile propuse nu vor
afecta imobilele care se vor realiza n vecinatate, iar propunerile dintre cladirile care se vor
realiza pe terenul studiat si se vor prezenta la faza DTAC, se vor executa, astfel incat, s
se asigure insorirea lor cel putin 1h si 1/2h pe zi pentru camerele de locuit conform OMS
nr. 119/2014.

2.8. Optiuni ale populatiei

Terenul supus studiului, trebuie sa raspunda solicitarilor din partea beneficiarului,
care doreste exploatarea terenului pe care il detine, in mod eficient, pentru confortul
propriu de locuire.

Aceste optiuni ale beneficiarilor nu afecteaza interesele locuitorilor din zona, iar prin
extinderea accesului auto, pietonal si al retelelor tehnico-edilitare, zona devine si mai

interesanta pentru alte persoane, pentru noi investitii.

3. PROPUNERI DE DEZVOLTARE URBANISTICA

3.1. Concluzii ale studiilor de fundamentare

Studiile de fundamentare a P.U.Z. reprezinta, in general, analize pe domenii a
problemelor de dezvoltare a zonei ce face obiectul lucrarii, iar rezultatele acestor studii
trebuie integrate Th propunerile de organizare urbanistica a zonei. La data elaborarii P.U.Z.
nu exista un studiu urbanistic special intocmit pentru terenul studiat (PUZ), iar din
prevederile Planului Urbanistic General al Mun.Tg-Jiu, Regulamentul urbanistic aferent,
rezulta ca terenul studiat este situat Tn extravilan langa UTR 35 — Zona locuinte individuale.

- Pentru realizarea acestui P.U.Z. proprietatul terenului s-au facut primele demersuri
privind ridicarile cadastrale, topografice si studiul geotehnic.

Ca o prima concluzie, rezultd ca, terenul studiat este pretabil pentru investitiile
propuse, in corelare cu solicitarile beneficiarilor si PUG Tg-Jiu. Functiunea dominanta
(locuinte) propusa de beneficiar si sustinuta prin prezentul PUZ este in corelare cu zona
de locuinte individuale (UTR 35).

Functiunea propusa de beneficiar si sustinutd prin prezentul aviz de oportunitate
nr.132/19.12.2025 este in corelare cu UTR 35 — zona de locuit, servicii si functiuni
complementare, unitate teritoriald de referinta situata in aproprierea terenului studiat.

Se vor respecta urmatoarele retrageri fata de limitele de proprietate:
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a) retragere front la strada de minimum 3 m.

b) retragere minimi posterioara de 0,60cm.

3.2. Corelarea cu alte documentatii de urbanism
Prezentul PUZ va tine cont de respectiva documentatie in corelare cu Planul
Urbanistic General aprobat si va corela reglementérile pentru terenul studiat cu
reglementarile stabilite.
Prin Planul Urbanistic Zonal urmeaza sa se propuna solutii pentru:
- organizarea accesului fata de strazile existente si propuse;
- zonificarea functionald a terenurilor;
- organizarea urbanistic—arhitecturald in functie de caracteristicile structurii urbane:
- indici si indicatori urbanistici (regim de inaltime, regim de aliniament, POT, CUT);
- dezvoltarea infrastructurii edilitare;
- statutul juridic si circulatia terenurilor;
- mentionarea obiectivelor de utilitate publica (nu este cazul);

- reglementari specifice detaliate.

3.3. Valorificarea cadrului natural

Datoritd pozitiei amplasamentului terenului studiat in extravilanul Mun. Tg-Jiu,
rezulta ca fiind fireasca cerinta beneficiarului de a face demersurile privind introducera in
intravilan terenului si crearea tuturor conditiilor in vederea obtinerii autorizatiei de construire
pentru locuinte individuale.

Pentru zona studiata, datoritd implementarii noilor obiective, se pot remarca, pe
viitor, schimbari fundamentale ce afecteazad mediul de viata existent, influentand elemente
ale mediului inconjurator si prin aceasta crescand sau scdzand interesul oamenilor fata de
zona respectiva — cerinte, activitati sau tendinte ale dezvoltarii economice si urbanistice.

In acelasi timp dezvoltarea acestei zone trebuie ficuti cu foarte mare atentie pentru
a elimina orice sursa de dezechilibru si risc, impunandu-se de aceea atit analiza atenta Si
anticiparea lor, cat si regandirea, eventual restructurarea conceptiilor de proiectare din
domeniul constructiilor, arhitecturii si urbanismului, astfel incat si se poata folosi
oportunitatea si totodata sa fie evitate (sau reduse) consecintele negative.

La initierea oricarui demers in acest domeniu este necesara o perfects cunoastere a
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realitafii. Orice investitie propusa (in viitor) in zona studiatd trebuie si fina seama de
propunerile din prezentul P.U.Z.

In prezent, pentru terenul studiat si functiunea propusa in acest PUZ nu se impune o
raza de protectie, dar, in timp, un factor de risc (pentru locuintele propuse), ar putea deveni
realizarea unor ferme de animale pe terenurile alaturate, in conditiile in care ar fi permise
autorizarea lor sau executarea acestora s-ar face fird autorizatie de construire. La
momentul intocmirii documentatiei nu existd nici o intentie a actualilor proprietari din

vecinatate de a realiza investitii pe terenurile pe care le detin.

3.4. Zonificarea teritoriului — reglementari, bilant teritorial, indicatori urbanistici

Suprafata terenului studiat, mentionatd in Certificatul de Urbanism nr. 614 din
17.04.2024 este de 2059,00 mp, plan de amplasament si delimitare a imobilului si Extras
de Carte Funciara pentru Informare.

Terenul are acces la drumul satesc printr-o cale de acces rutierd si pietonala cu
deschidere de 6 m si 1 m trotuar .

Datoritd formei terenului studiat si in corelare cu dorinta beneficiarului, terenul

studiat este propus a fi sistematizat astfel:

Suprafetele construite si desfasurate sunt variabile in functie de dorintele noilor

proprietari si vor fi prezentate la documentatia tehnica pentru autorizatie de construire,

pentru fiecare lot in parte, cu respectarea indicatorilor urbanistici obligatorii :

- P.O.T. maxim admis= 30,00%

- C.U.T. maxim admis = 0,90.

- Regim de inaltime P+1E, H maxim 10,00m

- Spatii verzi= minim 65,04% din suprafata reglementata

- Parcari conform Anexei nr.5 din RLU in functie de functiunile propuse

3.5. Caile de comunicatie
Accesul auto si pietonal, la terenul studiat, se face din strada Albatrosului care are o

latime de minim 6,00m.
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3.6. Dezvoltarea echiparii edilitare
Se propune realizarea tuturor bransamentelor ingropat pentru terenul studiat.
Pentru bransarea investitiilor propuse de pe terenul studiat, se va elabora, la faza
DTAC, studii de specialitate, intocmite de personal autorizat in domeniu, pentru a se

realiza, in mod unitar, bransamentele necesare.

3.6.1. Alimentarea cu apa

Alimentarea cu apa rece a constructiilor se va realiza prin racord de ap3 rece de la
refeaua stradala propusé, cu diametrul de Dn 32 ce se va executa din polietilena de inalta
densitate PE-HD, PNG, pentru un necesar de :

- QS zi med = 5 mc/zi,

- QS zi max = 10 mc/zi,

Conductele de apa exterioare se vor poza in pamant la 1,00 m adancime si se vor
monta pe un pat de nisip de 15 cm.

Pentru bransamentul de la reteaua stradald propusa3, traseul conductei si diametrul

ei urmeaza a fi stabilit prin proiectul de autorizare de construire, ce va trebui realizat prin

grija beneficiarului.

3.6.2. Canalizarea — colectarea, tratarea, epurarea si evacuarea apelor uzate.
Canalizarea se va racorda la bazinul vidanjabil etans propus. Apele pluviale se vor

dirija spre spatiile verzi din interiorul amplasamentului.

3.6.3 Alimentarea cu energie electrici
Bransamentul se va realiza de la reteaua stradala existenta la str. Albatrosului.

Solutia privind brangamentul electric va fi stabilitd de citre DEO sau de citre o firma

autorizata, prin studii de specialitate.

3.6.4 Telecomunicatii
Reteaua de telefonie fixa exista la str. Albatrosului
Telefonia mobila Vodafone, Orange si Telekom se receptioneaza in bune conditii.

Reteaua de televiziune si internet prin cablu exista la Drumul satesc si poate fi
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prelungita, iar televiziunea romané poate fi prinsa in conditii foarte bune (inclusiv cu antena

de camera).

3.6.5 Alimentarea cu caldura

Avand in vedere tipul de cladiri ce urmeaza sa fie realizate in zon4, incalzirea se va
asigura prin sisteme individuale, centrald termica proprie pe lemne, peleti, pompe de
caldura. Pentru necesarul de apa calda, in afara incalzirii acesteia prin C.T., se mai pot

monta panouri solare, care vor aduce un aport substantial.

3 6.6 Alimentarea cu gaze naturale

Nu este cazul

3.6.7 Alimentarea cu carburanti

Pentru investitia propusé nu este necesara.

3.6.8 Gospodarie judeteana-colectarea, reciclarea si evacuarea deseurilor.

* Gospodarirea deseurilor generate pe amplasament in timpul executiei investitiei
propuse - tipurile si cantitatile de deseuri de orice natura rezultate. Tipurile de deseuri ce
pot rezulta in timpul activitatii de executie sunt: - deseuri din operatiile de excavare;

- deseuri menajere si solide;

- deseuri metalice rezultate din activitatea de reparare a utilajelor si inlocuirea unor
consumabile;

- deseurile din cauciuc (anvelope uzate), bateriile uzate, uleiurile uzate (de motor sau

de transmisie).
* Modul de gospodarire a deseurilor si asigurarea conditiilor de protectie a Mediului
Gestionarea deseurilor se va face cu respectarea legislatiei in vigoare: - deseurile din
operatiile de excavare, reprezentate prin materialul steril, vor fi colectate si transportate in
locuri special amenajate indicate de firmele de salubritate, iar o parte vor fi stocate pe toata

perioada activitatii, iar la final, vor fi intrebuintate la realizarea sistematizérii pe vertical;

- deseurile menajere si solide se vor colecta in europubele si containere speciale, se

vor colecta de catre firmele autorizate;
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- deseurile metalice rezultate din activitatea de reparare a utilajelor si Tnlocuirea unor
consumabile, se vor colecta separat in containere, pe sortimente, ce vor fi valorificate
periodic la agentii specializati;

- deseurile reprezentate prin anvelope uzate (cauciuc), baterii uzate, uleiuri uzate (de
motor sau de transmisie) se vor colecta pe o platforma special amenajata si se vor

valorifica periodic la societatile specializate.

3.6.9 Modul de gospodirire a deseurilor si asigurarea conditiilor de protectie a
Mediului
Gestionarea deseurilor se face cu respectaréa legislatiei in vigoare:

- deseurile din perioada de executie, din operatiile de excavare, reprezentate prin
materialul steril, vor fi colectate si vor fi stocate pe toats perioada activitatii, iar la final, vor fi
folosite la refacerea planeitatii terenului;

- deseurile menajere si solide din perioada de executie se vor colecta in europubele si
containere speciale, se vor transporta la depozitele de gunoi de catre firmele autorizate;

- degeurile metalice rezultate din activitatea de reparare a utilajelor folosite in
perioada de instalare si inlocuirea unor consumabile, se vor colecta separat in containere,
pe sortimente, ce vor fi valorificate periodic la agentii specializati; ,

- deseurile reprezentate prin anvelope uzate (cauciuc), baterii uzate, uleiuri uzate (de
motor sau de transmisie) se vor colecta pe o platforma special amenajata si se vor

valorifica la societatile specializate.

3.6.10 Gospodarirea substantelor toxice si periculoase

in procesele de realizare a programului de cercetare geologica (explorare) ce se va
desfagura in conditii normale, cu respectarea prescriptiilor si normelor de functionare a
utilajelor, nu existad conditii nocive sau periculoase care s afecteze starea de sanatate a

populatiei sau factorii de mediu din zona.

3.7. Protectia mediului
*Protectia calitatii apelor
Prin activitatea de executie si de functionare (de la Tnceput si pana la sfarsit),

calitatea apei din zona nu va avea de suferit modificri, deoarece atat constructorul cat Si
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beneficiarul va lua toate masurile necesare sd nu existe deversari de reziduuri de
carburanti si lubrefianti pe teren in mod accidental, pentru a nu se infilira spre apa freatica,
si totodata va lua toate masurile de colectare si depozitare corespunzitoare. in cazul
scurgerilor accidentale de substante poluante, se vor lua de urgentd masuri pentru
reducerea impactului, prin folosirea de materiale absorbante (rumegus, etc.). Se vor
asigura platforme betonate pentru depozitarea materialelor de constructii si pentru
depozitarea temporara a deseurilor generate.

Alimentarea cu carburanti a mijloacelor de transport se va face la statile de
combustibil auto autorizate, iar pentru utilaje alimentarea se va face numai cu respectarea
normelor de protectie a mediului. Se va asigura controlul strict al transportului betonului,
mortarului cu autovehicule pentru prevenirea deversarilor accidentale pe traseu, iar

spalarea benelor si evacuarea apei cu ciment se va realiza in locuri special amenajate.

Apele pluviale (din precipitatii) sunt evacuate prin scurgere natural si drenuri spre
rigolele din incintd care deverseazd in canalizarea pluviald stradald care se va realiza
odata cu asfaltarea drumurilor existente sau a strazii propuse, iar din acestea pot deversa

in canalele (paraiasele) existente.

*Protectia aerului

Motoarele de la mijloacele auto care vor fi folosite in perioada realizarii investitiei
propuse produc gaze de tip CO, NO si CO2 in cantitati care se ncadreazi in standarde.
Nivelul de zgomot produs ca urmare a activitatilor de executie se incadreaza in limitele
legal admise (in categoria zgomotelor suportabile).

*Protectia impotriva radiatiilor

Prin activitatea de executie a investitiei propuse, nu se eman in mediul inconjuritor
substante radiocative sau toxice, pentru c& nu se utilizeaza nici un fel de surse de radiatii.

*Protectia solului si a subsolului

Solul este indepartat de pe suprafata obiectivului, fiind depozitat temporar pe
acelasi teren pentru a fi folosit in cadrul programului de refacere ecologica a zonelor
ramase libere de sarcini tehnologice.

Totodata, la finalizarea lucrarilor sunt propuse urmatoarele: materialul steril stocat va

fi redistribuit pe taluzele finale, pentru realizarea unei geometri stabile; solul vegetal
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colectat si depozitat anterior va fi refolosit pentru refacerea paturii de sol vegetal afectate
de circulatia masinilor.

*Protectia asezarilor umane si a locuitorilor

Prin lucrarile propuse, vecinul de la nord, va fi afectat Tn micd masura, in ceea ce
priveste poluarea din timpul executiilor, dar prin masurile de prevenire impuse si programul
de lucru stabilit, acestea vor fi reduse la limitele admise de normele in vigoare.

Pentru conservarea patrimoniului local, beneficiarul, pe intreaga perioadd de
desfasurare a programului de executie (de realizare a investitiei), va urmarii eventualitatea

descoperirii de material arheologic.

3.8 Obiective de utilitate publica
Nu se vor realiza lucrari de utilitate publics, suprafata studiata va fi decat pentru un

singur lot.

4. CONCLUZII

Fata de analiza efectuata si reglementarile enuntate se pot desprinde urmitoarele

concluzii:

Terenul studiat cu suprafata de 2059,00 mp apartine domnului Rotaru Octavian in
conformitate cu Certificatul de Urbanism nr. 614 din 17.04.2024, a actelor notariale
certificatelor de mostenitor si a nr. cadastral 35849.

Terenul are acces la str. Albatrosului cu nr. cad.52268 printr-o deschidere de
91,00m. Folosinta actuala si destinatia terenurilor este arabil.

Reglementarile fiscale sunt stabilite prin HCL Tg-Jiu nr. 626/ 20.12.2023.

BILANT TERITCORIAL
| SPECIFICATIE C mp %
LOCUINTA 17000 mp  8,25%
| ANEXE GOSPODARESTI 250,00 mp 12,14%
ALEI AUTO Si PIETONALE l 300,00 mp  14,57%
ISPAT_IL_,I VERDE CU ARBORI 1339,00 mp 65,04 %
TOTAL 2059,00mp 100 % |

Suprafetele construite si desfasurate sunt variabile in functie de dorintele noilor
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proprietari si vor fi prezentate la documentatia tehnica pentru autorizatie de construire,
pentru fiecare lot in parte, cu respectarea urmatorilor indicatori urbanistici obligatorii:

- P.O.T. maxim propus = 30,00% si C.U.T. maxim propus = 0,90.

- H maxim coama= 10,00m

- Regim maxim de inaltime P+1E

- Spatii verzi minim 65,04% din suprafata reglementata

Pentru stabilirea regimului de inaltime s-a avut in vedere:

- cerintele beneficiarului;

- destinatia cladirilor;

- importanta cladirii;

Criteriile n baza carora s-a stabilit regimul de aliniere al constructiilor au fost

urmatoarele:

- forma terenului existent;

- orientarea fata de punctele cardinale;

- regimul de Tnaltime al constructiei;

- distante minime fata de vecinatati conform Cod Civil.

Sunt permise:

- realizarea anexelor pentru depozitare, bucitarie de var3, etc.

- realizarea imprejmuirilor opace, cu inéltimea de 2,00 m pe latura din spate si cele
laterale. La strada se va realiza imprejmuire cu soclu zidit si lacre transparente (lemn sau
metal cu spatii libere), cu inaltimea de 2,00 m.

- amenajari exterioare, pergole din lemn cu h = 2,70 m, piscina, stalpi iluminat
ambiental gi mobilier urban din piatra si lemn cu h =60 cm:

- amenajari de alei pietonale, accese auto si locuri de parcare in fata garajului, rastel
pentru biciclete, etc.

Se vor respecta conditiile fata de vecinatati, conform Codului Civil - 2,00 m fata de
limite cu fereastra; 0,60 m fata de limite fara fereastra.

Aliniamentul constructiilor, noi propuse, la strada, va fi de minim 8,00 m.

Etapele de interventie sunt urmétoarele:

- realizarea utilitatilor tehnico-edilitare in incinté i brangarea constructiei la retelele
existente ih zona:

- finalizarea investitiei propuse;
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- viabilizarea zonei prin realizarea cailor de acces auto si circulatiei pietonale.

Sapaturile pentru fundarea obiectivului se vor efectua conform proiectului de
executie, respectandu-se intocmai planurile de fundatii ale constructiilor. Eventualele zone
cu teren necorespunzitor (lentile nisipoase), intalnite local la cota sapaturilor pentru
fundatii, se vor evacua in intregime pana la terenul ,in situ" (nederanjat), bun de fundare.

Prin sistematizarea pe verticald se va nivela zona de amplasament, astfel incat
apele de suprafata provenite din precipitatiile atmosferice, sa fie dirijate corespunzator in
afara amplasamentului. In jurul constructiilor se vor efectua trotuare din beton inclinate spre
exterior, agezate pe un strat impermeabil de argil3, tasats corespunzitor.

Pozitionarile obiectelor ce compun investitia propus3, precum si organizarea de

santier vor fi studiate la urmatoarele faze de proiectare (D.T.A.C., P.T.).

PROCEDURA DE AVIZARE - APROBARE

Prezentul Plan Urbanistic Zonal (P.U.Z.) aprobat devine instrument tehnic in
activitatea Consiliului Local. Acesta, Tmpreuna cu Documentatia tehnica de Autorizare a
Constructiei (D.T.A.C.), inclusiv avizele impuse prin C.U. pentru D.T.A.C., vor sta la baza
emiterii autorizatiei sau autorizatiilor de construire.

Pentru aprobarea P.U.Z. este necesars obtinerea avizelor organismelor centrale si
teritoriale impuse prin Avizul de oportunitate si certificatul de urbanism:

Avize privind utilitatile publice (Alimentare cu apa Si canalizare, energie
electrica), Decizia etapei de incadrarea emisa de Agentia pentru Protectia Mediului
Gorj, Studiu geotehnic-verificat Af, Directia Judeteana pentru Cultura Gorj, Directia pentru
Agricultura Gorj, Aviz Arhitect Sef CJ Gorj, Plan topografic receptionat de OJCPI
GORJ, Notificare DSP, Aviz ISU, Aviz ANIF, Extras Cartea Funciara, Aviz
administrator drum, Raportul de finalizare a procedurii de informare si consultare a
publicului.

Pentru obtinerea avizelor, elaboratorul P.U.Z. pune la dispozitia beneficiarului
documentatiile specifice (exemplare complete sau extrase, dupa caz) inaintarea lor se va
face de catre emitenti sau proiectant, in urmatoarea procedura:

1. Eventualele completari solicitate de emitentii avizelor se introduc in P.U.Z., prin

grija elaboratorului.

2. Ultima etapa o reprezintd aprobarea P.U.Z.-ului. Aceasta se face in sedinta
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C.U.I. RO35569395;
email: storyplan3d@gmail.com

Proiectare Constructii Civile si Industriale
| O IQT Mun. Tg-Jiu, str. Alexandru Viahuta, nr.4, jud. Gorj
S |

Telefon : 0763.198168

Consiliului Local al Primariei Municpiului Tg-diu., prin prezentarea documentatiei si avizelor

obtinute. Actul de aprobare a P.U.Z. il reprezinta Hotararea Consiliului Local al Primariei

Municpiului Tg-Jiu. Pe baza P.U.Z. aprobat se poate trece la elaborarea Documentatiei
Tehnice de Autorizare a Constructiilor (D.T.A.C.).
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