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Planul Urbanistic Zonal, cunoscut in forma sa scurta PUZ, reprezinta
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 toti parametrii de utilizare a terenului si care
influenteaza dimensiunea si aspectul constructiilor propuse. PUZ-ul nu tine
loc de documentatie tehnica pentru obtinerea autorizatiei de construire
(DTAC), aceasta fiind intocmita de catre un arhitect cu drept de semnatura,
inregistrat in Tabloul National al Arhitectilor (TNA) gestionat de catre Ordinul
Arhitectilor din Romaéania (OAR), prin aceasta documentatie obtinandu-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,
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care doreste sa ii schimbe. Pentru ca aceasta discutie sa aibe o baza este
necesara obtinerea unui certificat de urbanism, emis in acest sens de catre
primaria pe raza careia se face investitia, 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 viitoarelor constructii in raport cu parcelele invecinate;
. Procentul de ocupare al terenului (POT);

. Coeficientul de utilizare al terenului (CUT);

. Regim de inaltime;
. inaltimea maxim admisad si inaltimea la cornisad a Vviitoarei
constructii;

. Scoaterea din extravilan si introducerea in intravilan si/sau
schimbarea functiunii zonei (daca este cazul);

. Crearea de functiuni mixte sau complementare zonei studiate;

. Accesele auto si modalitatea de racord cu drumul (orasenesc,
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
3
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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);

. Sustinerea Studiului de Oportunitate in cadrul Comisiei Tehnice de
Urbanism si Amenajare a Teritoriului (CTUAT) din cadrul primariei pe raza
careia se afla terenul pentru investitie;

. Aprobarea acestuia de catre CTUAT si transmiterea rezolutiei catre
proiectant si beneficiar;

. 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);

. Sustinerea documentatiilor pentru avizele tehnice in cadrul
comisiilor tehnice de specialitate ale fiecarui avizator in parte (comisia de

4




ELABORARE PUZ — pentru construire spatii de productie si de prestari servicii
Zona CET, Tg-Jiu, Nr. Cad. 58901 si 64621
RENTEA ELIZA MIRELA

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 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 finald 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 Local a PUZ-ului;

. Redactarea Hotararii de Consiliu Local (HCL) privind decizia de
aprobare a PUZ-ului.

In urma acestor proceduri se poate aproba de catre Primarie, Planul
Urbanistic Zonal (PUZ) prin care se modifica anumiti parametrii ai zonei in care
se afla terenul pentru investitie, in concordanta cu dorintele beneficiarului $i5
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cu legislatia in domeniu, coroboratda 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 hotarare 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 in vederea stabilirii destinatiei si exploatarii adecvate
a unui compartiment din teritoriu (teren, parcela, lot) apar{inand unuia sau a
unui grup de locuitori al ei. Regulile mentionate trebuie sa aiba in vedere
echilibrul dintre necesitatile personale si cele sociale ale individului si familiei
sale sau ale grupului, dintre interesul personal si cel general al colectivitatii.

in conditiile trecerii la economia de piatd 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 activitati 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 Roménia poate sa ajunga la un punct critic datorita lipsei
specialistilor in domeniul urbanismului care sa coordoneze activitatea din
cadrul serviciului de urbanism de la primarii.

in lipsa acestora, situatia in domeniul urbanismului poate fi inbunatatita
prin colaboarea cu arhitectii si urbanistii locali, prin cooptarea lor in comisiile de
avizare si prin concursuri de arhitectura. De asemenea situatia poate fi
inbunatatita si prin colaborari cu Universitatle de arhitectura, oferind
amplasamente pentru teme de an, sau pentru proiecte de diploma.

Presiunile economice exercitate de-a lungul timpului si absenta unor
viziuni coerente de dezvoltare au transformat localitatile in desfagurari
aproape haotice de cladiri mai mult sau mai putin reusite. Aceasta stare de®
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fapt este resimtita din ce in ce mai pregnant atat de arhitecti, cat si de simplii
locuitori ai oraselor, 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. Orasele si comunele sunt in deriva, se pierde
coeziunea spatiala si sociala 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 necesara elaborarea
documentatiilor de urbanism, astfel incat sa existe o imagine globala 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 completarile si modificarile ulterioare, privind amenajarea
teritoriului si urbanismului.

Legea prevede in mod specific luarea in consideratie a cerintelor
integrarii in spatiul european, stimularea importantei gandirii strategice in
planificarea dezvoltarii, definirea explicita a caracterului activitatii 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;
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- accentuarea importantei planificarii strategice in dezvoltarea spatiala si
a relatiei acesteia cu planificarea analitica.

1.2. Obiectivul lucrarii

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

Regulile mentionate trebuie sa aiba in vedere echilibrul dintre necesitatile
personale si cele sociale ale individului si familiei sale sau ale grupului, dintre
interesul personal si cel general al colectivitatii.

in conditiile trecerii la economia de piatd si a relansarii activitatii de
construire, in special in domeniul privat, documentatile de urbanism sunt
necesare in vederea stabilirii conditiilor de amplasare si realizare a constructiilor,
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.

Dezvoltarea orasului a atras si 0 expansiune a zonelor construite si
extinderea spatiilor de productie si de servicii spre marginea oraselor. Cererea
pentru parcele in vederea construirii de hale metalice este din ce in ce mai mare,
aparand astfel necesitatea realizarii de planuri urbanistice zonale pentru
rglementarea terenurilor existente in adiacenta Tg-Jiului.

Conform P.U.G Mun. Tg. Jiu, proiect nr.279/1955, aprobat prin
HCL 48/2013, amplasamentul este situat in teritoriul inravian al municipiului,
avand folosinta actuala de teren neproductiv si tufaris.

Pentru stabilirea conditiilor privind realizarea investitiei propuse (construire
hale de productie si servicii) beneficiarul a solicitat Primariei Targu-Jiu un
Certificat de Urbanism.

Deoarece terenul se afla in zona de dezvoltare, primaria a impus
obligativitatea realizarii unei documentatii urbanistice, Plan Urbanistic Zonal
(PUZ), prin care sa se justifice oportunitatea investitiei si stabilirea reglementarilor
urbanistice. Deasemeni rolul P.U.Z.- ului este de a stabili conditjile de8
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amplasare si executare de constructii destinate locuirii, in conditiile respectarii
prevederilor celorlalte documentatii de urbanism si a conditiilor particulare
generate de teren, de vecinatatile acestuia si de cerintele functionale.

Pentru corelarea interesului public cu cel particular si pentru stabilirea

conditiilor de amplasare si realizare a constructiilor este necesara elaborarea
documentatiilor de urbanism, astfel incat sa existe o imagine globala 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 privind amenajarea teritoriului si urbanismului.

Legea prevede in mod specific luarea in consideratie a cerintelor
integrarii in spatiul european, stimularea importantei gandirii strategice in
planificarea dezvoltarii, definirea explicita a caracterului activitati 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 documentatijilor 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.

Terenul studiat, este alcatuit din 2 parcele de teren, identificate cu

numerele de carte funciara si numerele cadastrale 58901 si 64621, aflate in
proprietatea doamnei Rentea Eliza Mirela si a domnului Pasarica Ovidiu Sorinel.
Imobilele se afla in intravilanul Municipiului Tg-Jiu, in UTR 22- Zona CET — zona
de retele tehnico-edilitare, intr-o subzona de perdele de protectie.

Prin prezenta documentatia se propune schimbarea de destinatie a

terenului din zona de perdele protectie a turnului CET ce numai este functional,
si astfel nici zona de protectie perdele nu isi mai are utilitatea / necesitatea.

Terenul este situat intr-o zona aflata in plina dezvoltare, fiind9
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situat la limita teritoriului pe care se va realiza parcul industrial CET, de
catre Municipiul Targu-Jiu, unde terenul a fost parcelat si dat in folosinta
diverselor societati comerciale ce vor dezvolta activitati industriale si de
servicii.

Necesitatea elaborarii Planului Urbanistic Zonal (P.U.Z.) este o
cerinta a Primariei comunei Targu-Jiu, in vederea stabilirii reglementarilor
executarii de constructii noi pe terenul studiat.

Obiectivul Planului Urbanistic Zonal consta in:

- justificarea organizarii functionale a zonei;

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

- enuntarea conditiilor de amplasare si realizare a constructiilor
propuse.

Pe baza Planului Urbanistic Zonal aprobat si a documentatiilor de

autorizare a constructiei se vor putea solicita si elibera autorizatii de construire.

1.3. Surse documentare si baza legala
- Planul Urbanistic General (P.U.G.) al municipiului Targu-Jiu
- Planul de amenajare a teritoriului judetului Gorj, elaborat in 1997, 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 Universitatea de Arhitectura si Urbanism lon Mincu
Bucuresti — Centrul de cercetare, proiectare, expertizare si consulting,
contract nr. 11/2009.

In vederea elaborarii Planului Urbanistic Zonal, beneficiarul a pus la

dispozitia proiectantului urmatoarele:

- Ortofotoplan cu amplasamentul terenului;

- Planuri de amplasament si delimitare a bunului imobil sc. 1: 2.000; sc.
1:1.000;

- Acte de proprietate
Extrase de carte funciara pentru informare;
Certificat de urbanism nr. 1687 /23.12.2022
Aviz de oportunitate nr. 40 / 03.02.2023
Studiu geotehnic, intocmit de S.C. ASEAN S.R.L;

10
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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 modificarile 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 publica 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

- H.G.R. nr. 1739/2006 pentru aprobarea categoriilor de constructii si
amenajari care se supun avizarii/autorizarii P.S.I.

- 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.195/2005 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

11
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2. STADIUL ACTUAL AL DEZVOLTARII

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

Terenul studiat sa afla in zona CET, zona de utilitati tehnico
edilitare.

Deoarece societatea, tehnologiile si orasele in sine au evoluat,
zona de retele tehnico-edilitare a municipiului Tg-Jiu a devenit
nefunctionala, asupra terenurilor adiacente turnului CET in suprafata de
39,63 ha, realizandu-se in acest moment un proces intens de
reconversie functionala.

Astfel primaria municipiului  Tg-Jiu a considerat oportuna
dezvoltarea orasului in aceasta directie, prin crearea unui parc industrial.
Pentru atingerea acestui deziderat a fost elaborat si aprobat un plan
urbanistic zonal de reconversie functionala din zona de utilitati tehnico
edilitare in zona unitati industriale si prestari servicii , respectiv UTR ID.

Prin prezenta documentatie se propune extinderea UTR ului
propus de municipiul Tg-Jiu, si a prevederilor acestuia, pe
terenurile studiate, cu numerele cadastrale 58901 si 64621 .

Propunerile din PUZ, vor fi corelate cu reglementarile din
PUZ elaborat de municipiul Tg-Jiu, respectiv cu zona de unitati
industriale si prestari servicii , sau UTR ID.

Functiunea propusa de investitori si sustinuta prin prezentul studiu
de oportunitate - este cea de unitati industriale si prestari servicii (ID) -
INn vederea construirii unor spatii de productie si a unor spatii
pentru prestari servicii.

Eliberarea autorizatiei de construire nu se poate realiza fara stabilirea
unor reglementari urbanistice pe zona studiata ce vor fi stabilite prin PUZ.

PUZ-ul, in aceasta etapa, stabileste reglementarile privind construirea de
spatii de productie, depozitare si servicii.

Beneficiarul a demarat realizarea documentatiei urbanistice pentru a
putea, dupa aprobarea ei, sa realizeze 2 hale metalice in care sa se,,
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desfasurare activitati de productie, de depozitare sau de servicii cu caracter
industrial.

2.2. Elemente ale cadrului natural si potential de dezvoltare

Teritoriul orasului Tg-Jiu cuprinde zone variate de relief. Se disting :
luncile aluvionare ale riului Jiu si paraurilor Susita si Amaradia la V, respectiv E
dealuri de mica altitudine pe latura N, ce coboara lin spre S.

Riurile ce curg pe suprafata orasului formeaza intrinduri cu terase si
buna aluvionare in formatiunile deluroase din amonte. Panta versantilor din
zona NE (Dragoieni - Preajba) este putin abrupta, iar terenul este stabil din
punctul de vedere al fenomenelor distructive de versant (alunecari, ogase,
eroziuni de mal). Versantii dealurilor din NV sunt mai abrupti si prezinta usoare
fenomene de instabilitate prin unele desprinderi locale de suprafete, dar cu
importanta minora asupra stabilitatii intregului masiv de roca din versant.
Versantii vailor care afecteaza orasul sunt dispusi in general spre E si V, mai
putin spre S. Zona de lunca aluvionara, aproximativ plana, se intinde de-a
lungul riului Jiu, cu o usoara panta spre S, unde se uneste cu luncile riurilor
Susita si Amaradia, intr-o vasta zona de campie aluvionara. Cele trei
terase sapate de riul Jiu, de-a lungul timpului, sunt :terasa superioara
“Ciocarlanul” sau “Poiana Narciselor” cu altitudine de 240 m ;terasa medie cu
20 m mai jos ;terasa inferioara iintre 205 - 210 m, pe care este situata cea mai
mare parte a orasului

Acviferele freatice din depozitele grosiere de terasa si lunca aluvionara
prezinta un nivel hidrostatic variabil, dependent de zona si de infiltratiile din
apele de suprafata. Astfel, nivelele hidrostatice variaza intre 1,20 - 20 m
adincime, dupa cum urmeaza :

¢ interasa joasi si lunca aluvionara a riului Jiu intre 1,20 - 3,50 m ;
- 1,20 - 2,80 m in zona industriala N
- 1,20 - 2,50 m in zona de centru
-1,70-3,50 min zonade S
e in zona strazilor Islaz si Al. I. Cuza intre 0,70 - 1,10 m ;
e in tersa inalta a Jiului (zona Coloana fara sfirsit - PECO Calea
Bucuresti) intre 1,50 - 1,80 m ;

¢ in platoul din NE (zona Preajba) intre 3,50 - 6,00 m ; 13
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Prin configuratia geografica, zona municipiului Tg-Jiu se incadreaza in
zona vegetatiei de lunca. Aceasta formatiune vegetala are caracter areal, se
intinde in luncile riurilor din zona depresionara sub forma de zavoaie, avind
lungime mai mare si exces de umezeala. Speciile caracteristice sunt salciile,
uneori amestecate cu rachiti si plop alb sau negru, arinul alb sau negru. Ca
vegetatie ierboasa, in pajistile din lungul riurilor cresc coada vulpii si hameiul, a
carui floare e utilizata la fabricarea berii de casa. Parasind zona de lunca,
inspre versantii interfluviilor apar porumbarul si rugul, care fac tranzitia spre
padurile de stejar. In aceasta zona predomina esentele de gorun, cer, garnita,
stejar pedunculat si chiar fag.

In partea NE a orasului, pe cimul Ciocarlau, a existat rezervatia cu flora
relicta de narcise (caprine) “Poiana Narciselor” (Narcisus Poetians), ce
constituia un monument al naturii si era ocrotita prin lege. Prin realizarea unor
plantatii de pomi fructiferi, aceasta a fost in mare parte distrusa.

2.3. Incadrarea in localitate

Terenul studiat este situat in intravilanul municipiului Tg-Jiu.
Amplasamentul se afla in zona CET.

Terenul studiat are urmatoarele vecinatati:
- nr. Cadastral 67959 - l|a nord ( aflat in proprietatea lui RENTEA
ELIZA MIRELA si PASARICA OVIDIU SORINEL);
- teren liber , necadastrat - la sud,
- drum de exploatare DE39 - la est,
- nr. Cadastral 65098 - la vest

2.4. Circulatia

Dupa aprobarea planului urbanistic zonal terenurile vor fi probabil alipite
pentru a se obtine o parcela mult mai corespunzatoare ca dimensiuni si proportii,
pentru construirea unor hale.

Accesul la terenurile studiate se face actualmente in 2 moduri:

- pe latura de Est din drumul de exploatare DE 39 (deoarece
acest drum de exploatare este zilnic folosit de proprietarii
imobilelor adiacente se propune cadastrarea acestuia Sii4
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amenajarea de catre UAT TG-JIU ca strada de categoria IV,
cu doua benzi de circulatie de 3 m si un trotuar de 1m,
avand o latime totala de 7m) ,

- pe latura de vest, din strada aflata in curs de amenajare de
catre Primaria Tg-Jiu, si reglementata prin PUZ ul primariei
(acesul la aceasta strada se va face prin terenul situat la
nord,cu nr cadastral 67959 aflat acum tot in proprietatea
investitorilor acestei PUZ, pe care se vor amenaja circulatii de
incinta si locuri de parcare necesare).

2.5. Zonificare functionala si bilant teritorial

Terenul studiat este format din 2 parcele de teren si are o
suprafata totala de 2235,00 mp, aflata in proprietatea dnei RENTEA
ELIZA MIRELA si a domnului PASARICA OVIDIU SORINEL.

Conform P.U.G Mun. Tg. Jiu, proiect nr.279/1955, aprobat prin
HCL 48/2013, amplasamentul este situat in teritoriul intravilan al municipiului

Tgdiu, in UTR 22 — zona CET — zona de retele tehnico edilitare si are
urmatoarele reglementari:
- zona de utilitati tehnico edilitare si perdele protectie

2.6. Echiparea edilitara

Zona studiata nu dispune de retele publice edilitare, insa prin amenajarea
parcului industrial aflat pe latura de vest, se vor realiza toate retele tehnico-
edilitare, in perioada urmatoare.

2.7. Probleme de mediu

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

Informatji detaliate privind analiza starii inifiale 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 S.C. ASEAN S.R.L.

Cerintele pentru constructii cu caracter industrial in aceasta zona, sunt

foarte mari. 15
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Pentru dezvoltarea zonei intr-o etapa de perspectiva viitoare, se propun
functiuni precum hale de productie, spatii pentru depozitare si spatii pentru
servicii compactibile cu activitatile industriale.

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

in timpul solstitiului de iarna, pe data de 22 decembrie, constructiile
propuse nu vor afecta imobilele care se vor realiza in vecinatate, iar
propunerile dintre cladirile care se vor realiza pe terenul studiat si se vor
prezenta la faza DTAC, se vor executa, astfel incat, sa 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, punct de vedere financiar prin construirea unor spatii de productie si
de prestari servicii.

Aceasta optiune a beneficiarului nu afecteaza interesele locuitorilor din zona
si vine in intdmpinarea unor cerinte ale altor persoane interesate de aceasta
zona.

Pentru amplasamentul studiat nu exista alte optiuni in afara celor
enuntate.

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 in propunerile de organizare
urbanistica a zonei. La data elaborarii P.U.Z. nu exista un studiu urbanistic
special intocmit pentru terenul studiat (PUZ, PUD), iar din prevederile Planului
Urbanistic General al mun. Tg.- Jiu si din Regulamentul urbanistic aferent,

rezulta ca terenul studiat este situat in intravilanul orasului.
16
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Pentru realizarea acestui P.U.Z. s-au facut primele demersuri privind
ridicarile cadastrale, topografice si studiul geotehnic.

Ca o prima concluzie, rezulta ca, terenul studiat este pretabil pentru
investitia propusa, in corelare cu solicitarile beneficiarului si cu
strategiile de dezvoltare ale municipiului Tg-Jiu, stabilite de catre
institutiile abilitate.

Deoarece societatea, tehnologiile si orasele in sine au evoluat, zona
de retele tehnico-edilitare a municipiului Tg-Jiu a devenit nefunctionala,
asupra terenurilor adiacente turnului CET in suprafata de 39,63 ha,
realizandu-se in acest moment un proces intens de reconversie
functionala.

Astfel primaria municipiului Tg-Jiu a considerat oportuna
dezvoltarea orasului in aceasta directie, prin crearea unui parc industrial.
Pentru atingerea acestui deziderat a fost elaborat si aprobat un plan
urbanistic zonal de reconversie functionala din zona de utilitati tehnico
edilitare in zona unitati industriale si prestari servicii , respectiv UTR ID.

Prin prezenta documentatie se propune extinderea UTR ului
propus de municipiul Tg-Jiu, si a prevederilor acestuia, pe
terenurile studiate, cu numerele cadastrale 58901 si 64621 .

Deoarece aceste terenuri au fost private, nu au putut face
parte din planul urbanistic zonal al municipiului Tg-Jiu, insa este
fireasca extinderea reglemenatrilor deja stabilite si pe aceste
terenuri, pentru a putea fi folosite, exploatate si valorificate, altfel
VvOr ramane niste terenuri parasite, insalubre, amplasate in mijlocul
unor zone construite, si aflate in plina dezvoltare.

Putem concluziona ca functiunea principala existenta pe terenurile
intravilane adiacente este cea industriala si de prestari servicii.

Deasemenea putem concluziona ca accesul la terenurile studiate se
poate face atat pe latura de Est din drumul de exploatare DE 39 (deoarece
acest drum de exploatare este zilnic folosit de proprietarii imobilelor adiacente
se propune cadastrarea acestuia si amenajarea de catre UAT TG-JIU ca
strada de categoria IV, cu doua benzi de circulatie de 3 m si un trotuar de,,
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1m, avand o latime totala de 7m) , precum si pe latura de vest, din strada
aflata in curs de amenajare de catre Primaria Tg-Jiu, si reglementata prin PUZ
ul primariei (acesul la aceasta strada se va face prin terenul situat la nord,cu nr
cadastral 67959 aflat acum tot in proprietatea investitorilor acestei PUZ).

O alta concluzie importanta a studiilor realizate este accea ca zona
studiata nu dispune de retele publice edilitare, insa prin amenajarea parcului
industrial aflat pe latura de vest, se vor realiza toate retele tehnico-edilitare,
in perioada urmatoare. Pana la realizarea extinderilor de retele necesare, se
pot folosi solutii alternative, individuale.

Ulterior aprobarii Planului Urbanistic Zonal vor fi permise
alipiri sau dezmembrari de parcele cu conditia respectarii
prevederilor RGU 525, privind parcelarea.

3.2. Corelarea cu alte documentatii de urbanism

Terenul studiat sa afla in zona CET, zona de utilitati tehnico
edilitare.

Deoarece societatea, tehnologiile si orasele in sine au evoluat,
zona de retele tehnico-edilitare a municipiului Tg-Jiu a devenit
nefunctionala, asupra terenurilor adiacente turnului CET in suprafata de
39,63 ha, realizandu-se in acest moment un proces intens de
reconversie functionala.

Astfel primaria municipiului  Tg-Jiu a considerat oportuna
dezvoltarea orasului in aceasta directie, prin crearea unui parc industrial.
Pentru atingerea acestui deziderat a fost elaborat si aprobat un plan
urbanistic zonal de reconversie functionala din zona de utilitati tehnico
edilitare in zona unitati industriale si prestari servicii , respectiv UTR ID.

Prin prezenta documentatie se propune extinderea UTR ului
propus de municipiul Tg-Jiu, si a prevederilor acestuia, pe

terenurile studiate, cu numerele cadastrale 58901 si 64621 .

Prin Planul Urbanistic Zonal urmeaza sa se propuna solutii pentru:
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- organizarea accesului fata de strazile existente si propuse;

- zonificarea functionala a terenurilor;

- organizarea urbanistic—arhitecturala in functie de caracteristicile
structurii urbane;

- indici si indicatori urbanistici (regim de inaltime, regim de aliniament,
P.O.T., C.U.T. etc.);

- dezvoltarea infrastructurii edilitare;

- statutul juridic si circulatia terenurilor;

- mentionarea obiectivelor de utilitate publica (nu este cazul);

- reglementari specifice detaliate.

3.3. Valorificarea cadrului natural

Prin realizarea investitiei propuse, cadrul natural va fi si el valorificat, prin
aspectul constructiilor propuse si prin exploatarea terenului in mod eficient,
teren care este neexploatat si lasat la voia intamplarii in acest moment.

Pentru zona studiata (datorita implementarii noilor obiective) se remarca
schimbari fundamentale ce afecteaza mediul de viata existent, influentand
elemente ale mediului inconjurator si prin aceasta modificand interesul
oamenilor fata de zona respectiva — cerinte, activitati sau tendinte specifice
domeniului constructiilor, ca de exemplu: accelerarea si extinderea procesului
de urbanizare. Toate acestea se pot constitui ca surse de dezvoltare sau surse
de dezechilibru si risc, impunandu-se de aceea atat analiza atenta si
anticiparea lor, cat si regandirea, eventual restructurarea conceptiilor de
proiectare din domeniul constructiilor, arhitecturii si urbanismului, astfel incat
sa se poata folosi oportunitatea si totodata sa fie evitate (sau reduse)
consecintele negative.

La initierea oricarui demers in acest domeniu este necesara o perfecta
cunoastere a realitatii.

3.4. Zonificarea teritoriului — reglementari, bilant teritorial, indicatori

Terenul studiat este format din 2 parcele de teren si are o suprafata
totala de 2235,00 mp, aflata in proprietatea dnei RENTEA ELIZA MIRELA si
a domnului PASARICA OVIDIU SORINEL.

Cei doi beneficiari au cumparat si terenul situat la nord, cu nr.19
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Cadastral 67959 si cu suprafata de teren de 1125mp. Prin acest teren
se va face accesul la un drum public, pentru investitia propusa, si tot pe
acest teren se vor amenaja locurile de parcare necesare.

POT existent = 0,00% si CUT existent = 0,00.

Functiunea propusa de investitori si sustinuta prin prezentul studiu de
oportunitate - este cea de unitati industriale si prestari servicii (ID) - in
vederea construirii unor spatii de productie si a unor spatii
pentru prestari servicii.

o zona functionala propusa- zona unitati industriale ( spatii de
productie, spatii depozitare, prestari servicii (constructii de birouri /
administrative, service auto, servicii diverse cu caracter industrial (
parc auto, asigurari auto, etc), spatii comerciale, spalatorii auto sau
textile, etc.)

Regimul de inaltime propus este max S+P+3 iar inaltimea maxima
propusa la streasina este de 15 m.

- P.O.T. maxim propus = 80%
- C.U.T. maxim propus = 2,40

3.5. Caile de comunicatie

Accesul la terenurile studiate se va face in 2 moduri:

- pe latura de Est din drumul de exploatare DE 39 (deoarece
acest drum de exploatare este zilnic folosit de proprietarii
imobilelor adiacente se propune cadastrarea acestuia Si
amenajarea de catre UAT TG-JIU ca strada de categoria IV,
cu doua benzi de circulatie de 3 m si un trotuar de 1m,
avand o latime totala de 7m) ,

- pe latura de vest, din strada aflata in curs de amenajare de
catre Primaria Tg-Jiu, si reglementata prin PUZ ul primariei
(acesul la aceasta strada se va face prin terenul situat la
nord,cu nr cadastral 67959 aflat acum tot in proprietatea
investitorilor acestei PUZ, pe care se vor amenaja circulatii®’
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de incinta si locuri de parcare necesare).

3.6. Dezvoltarea echiparii edilitare

Zona studiata nu dispune de retele publice edilitare, insa prin
amenajarea parcului industrial aflat pe latura de vest, se vor realiza toate
retele tehnico-edilitare, in perioada urmatoare.

Extinderile de retele pentru asigurarea utilitatilor se vor realiza prin
grija investitorului, iar solutiile tehnice vor fi aprobate de furnizorii de
retele.

3.6.1. Alimentarea cu apa
- se va realiza un put forat de mica adancime.

3.6.2. Canalizarea — colectarea, tratarea, epurarea Si evacuarea
apelor uzate.
Evacuarea apelor menajere se va realiza individual prin realizarea a unui
sistem individual adecvat de colectare a apelor uzate. Sistemul de colectasre
se va realiza si exploata conform HG 714/26.05.2022.

~Sistemele individuale adecvate, indiferent de modul de

epurare a apelor uzate, vor fi autorizate prin autorizatia de
construire emisa de autoritatea competenta, cu respectarea
prevederilor art. 3 alin. (1) din Legea nr. 50/1991 privind
autorizarea executarii lucrarilor de constructii, republicata, cu
modificarile si completarile ulterioare.

Constructia sistemelor individuale adecvate trebuie sa se
realizeze astfel incat sa se previna poluarea mediului si sa se
asigure protejarea sanatatii umane. Aceste sisteme pot include
instalatii prefabricate standardizate si/sau
constructii.(2) Instalatiile standardizate de tip bazine vidanjabile
etanse pentru stocarea apelor uzate/epurarea apelor uzate trebuie
sa respecte standardele specifice in vigoare, respectiv SR EN
12566-1:2016 si SR EN 12566-4:2016/SR EN 12566-3:2016, SR
EN 12566-6:2016 si SR EN 12566-7:2016.(3) Bazinele vidanjabile
etanse sau sistemele de epurare a apelor uzate vor putea fi 21
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instalate doar cu respectarea indicatiilor tehnice de montare si
utilizare stabilite de producatorul/furnizorul instalatiei.

Prin grija reprezentantului unitatii administrativ-teritoriale,
proprietarul spatiilor conectate la sistemul individual adecvat de
epurare are obligatia sa inscrie sistemul de epurare in registrul
autoritatii publice locale pentru evidenta unor astfel de sisteme, in
termen de 120 de zile de la conectarea incintei la sistemul de
colectare si/sau epurare a apelor uzate.(2) Obligatia inregistrarii
prevazuta la alin. (1) revine si proprietarilor de sisteme individuale
adecvate construite inainte de intrarea in vigoare a prezentului act
normativ, in termen de 180 de zile de la intrarea in vigoare a
hotararii Guvernului de aprobare a prezentelor criterii.

Pentru toate sistemele individuale adecvate este obligatorie
eliminarea namolului de epurare din instalatie, printr-o firma
acreditata de vidanjare.(2) Intervalele de vidanjare pentru bazinele
de colectare si intervalele de preluare a namolului de la sistemele
de epurare sunt inscrise in registrul prevazut la art. 10 alin. (1).

Receptia la terminarea lucrarilor privind sistemele individuale
adecvate se realizeaza de catre o comisie de receptie la care
participa si un reprezentant/reprezentanti al/ai unitatii
administrativ-teritoriale pe raza careia au fost executate acestea,
precum si un reprezentant al agentiei judetene pentru protectia
mediului, care vor semna procesul-verbal de receptie la terminarea
lucrarilor.(2) Receptia se realizeaza pe baza analizei de catre
comisia de receptie a documentelor puse la dispozitie de catre
proprietarul sistemului de colectare adecvat si a inspectiei vizuale,
precum si prin verificarea conformarii constructiilor cu proiectul
tehnic si a certificatelor de conformitate a echipamentelor
sistemelor individuale adecvate, inclusiv a etanseitatii
instalatiei.(3) Detinatorul sistemelor care se supun receptiei este
obligat sa puna la dispozitia comisiei de receptie toate
documentele care atesta conformitatea si sa faciliteze verificarea
etanseitatii constructiilor si instalatiilor.”
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3.6.3 Alimentarea cu energie electrica

Alimentarea cu energie electrica se poate realiza din reteaua de energie
electrica existenta in zona CET, precum si in sistem individual cu panouri
fotovoltaice.

3.6.4 Telecomunicatii

Telefonia mobila Vodafone, Orange si Telekom se receptioneaza in bune
conditii. Telefonia fixa a constructiilor, internetul si televiziunea prin cablu se
vor realiza din reteaua stradala propusa. Televiziunea roména 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 zona
(constructii izolate) incalzirea se va asigura prin sisteme individuale, centrala
termica proprie (pe gaze, pompe de caldura, electrice), sau alte variante.

Pentru necesarul de apa calda, in afara incalzirii acesteia prin C.T., se
mai pot monta panouri solare, care vor aduce un aport substantjal, sau boiler
electric.

3 6.6 Alimentarea cu gaze naturale
Nu este necesara.

3.6.7 Alimentarea cu carburanti
Pentru investitia propusa nu este necesara.

3.6.8 Gospodarie comunala-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
2

~ . . 3
inlocuirea unor consumabile;
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- 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 sistematizarii pe verticala;

- deseurile menajere si solide se vor colecta in containere speciale si se vor
colecta de catre firmele autorizate;

- deseurile metalice rezultate din activitatea de reparare a utilajelor 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 periodic la societatile specializate.

- deseurile de tip gospodaresc uscate si umede sunt acumulate in
containere inchise, in pungi de plastic si se depoziteaza in europubele GMT
EN 840-1 de 140 | amplasate in curte, de unde se vor evacua periodic, prin
grija noilor proprietari, in locurile indicate de catre Primaria mun. Tg.- Jiu.

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

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

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

- deseurile 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,,
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specializatj;

- 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 desfasura in conditii normale, cu respectarea prescriptiilor
si normelor de functionare a utilajelor, nu exista conditii nocive sau periculoase
care sa 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 inceput si pana la
sfarsit), calitatea apei din zona nu va avea de suferit modificari, deoarece atat
constructorul cat si beneficiarul va lua toate masurile necesare sa nu existe
deversari de reziduuri de carburanti si lubrefianti pe teren in mod accidental,
pentru a nu se infiltra spre apa freatica, si totodata va lua toate masurile de
colectare si depozitare corespunzatoare. in cazul scurgerilor accidentale de
substante poluante, se vor lua de urgenta 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 statiile
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 naturala si
drenuri spre rigolele din incintd care deverseaza in canalizarea pluviala
stradala care se va realiza odata cu asfaltarea drumurilor existente sau a strazii
propuse, iar din acestea pot deversa in canalele (paréaiasele) existente.

*Protectia aerului
25
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Motoarele de la mijloacele auto care vor fi folosite in perioada realizarii
investitiei propuse produc gaze de tip CO, NO si CO: in cantitati care se
incadreaza in standarde. Nivelul de zgomot produs ca urmare a activitatilor de
execufie se incadreaza in limitele legal admise (in categoria zgomotelor
suportabile).

*Protectia impotriva radiatiilor

Prin activitatea de executie a investitiei propuse, nu se emana in mediul
inconjurator substante radiocative sau toxice, pentru ca 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 colectat si depozitat anterior va fi refolosit pentru
refacerea paturii de sol vegetal afectate de circulatia masinilor.

*Protectia asezarilor umane si a locuitorilor
In ceea ce priveste poluarea din timpul executiilor, acestea vor fi reduse
la limitele admise de normele in vigoare prin masurile de prevenire impuse i
programul de lucru stabilit, astfel incat asezarile umane nu sunt afectate.
Pentru conservarea patrimoniului local, beneficiarul, pe intreaga perioada
de desfasurare a programului de executie (de realizare a investitiei), va urmarii
eventualitatea descoperirii de material arheologic.

3.8 Obiective de utilitate publica

Avand in vedere ca terenul studiat este proprietate particulara si
coreland cu interesul beneficiarului, pe amplasamentul studiat nu sunt
obiective de utilitate publica propuse.

4. CONCLUzI
Fata de analiza efectuata si reglementarile enuntate se pot desprinde

urmatoarele concluzii:
- terenul studiat, in conformitate cu actul de proprietate si extrasul de26
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carte funciara pentru informare, sunt situate in intravilanul municipiului Targu-
Jiu, stabilit prin P.U.G. Tg-Jiu- UTR 22 — ZONA CET.

Terenul studiat se afla pe latura de est a zonei_de unitati
industriale si_spatii_pentru servicii creata prin planul urbanistic
zonal elaborat de UAT Targu-Jiu.

Terenul studiat are urmatoarele vecinatat;:
- nr. Cadastral 67959 - la nord ( aflat in proprietatea lui RENTEA
ELIZA MIRELA si PASARICA OVIDIU SORINEL);
- teren liber , necadastrat - la sud;
- drum de exploatare DE39 - la est,
- nr. Cadastral 65098 - la vest

Prin prezenta documentatie se propune extinderea UTR ului
propus de municipiul Tg-Jiu, si a prevederilor acestuia, pe
terenurile studiate, cu numerele cadastrale 58901 si 64621 .

Functiunea propusa de investitori si sustinuta prin prezentul studiu de
oportunitate - este cea de unitati industriale si prestari servicii (ID) - in
vederea construirii unor spatii de productie si a unor spatii pentru
prestari servicii.

Regimul de inaltime propus este max S+P+3 iar inaltimea maxima
propusa la streasina este de 15 m.

- P.O.T. maxim propus = 80%
- C.U.T. maxim propus = 2,40

Accesul la terenurile studiate se va face in 2 moduri:

- pe latura de Est din drumul de exploatare DE 39 (deoarece
acest drum de exploatare este zilnic folosit de proprietarii
imobilelor adiacente se propune cadastrarea acestuia Si
amenajarea de catre UAT TG-JIU ca strada de categoria IV,
cu doua benzi de circulatie de 3 m si un trotuar de 1m,
avand o latime totala de 7m) ,

- pe latura de vest, din strada aflata in curs de amenajare de27
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catre Primaria Tg-Jiu, si reglementata prin PUZ ul primariei
(acesul la aceasta strada se va face prin terenul situat la
nord,cu nr cadastral 67959 aflat acum tot in proprietatea
investitorilor acestei PUZ, pe care se vor amenaja circulatii de
incinta si locuri de parcare necesare).

- amplasamentul studiat este supus optiunii proprietarului terenului, in
corelare cu vecinatatile existente;

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

- cerintele proprietarilor;

- destinatia cladirilor;

- importanta cladirilor;

Criteriile in baza carora s-a stabilit regimul de aliniere al constructiilor au
fost urmatoarele:

- reglementari privind zona de protectie a drumurilor de exploatare;

- regimul de inal{ime al constructiilor;

- asigurarea vizibilitatii maxime;

- efecte compozitionale.

Fata de limita stradala constructiile se vor retrage minim 4,00 m.

Retragerile fata de limitele de proprietate sudica si nordica vor fi de
2,00 m pentru constructii de categoria C si conform codului civil pentru
constructii de importanta redusa (categoria D).

Retragerile fata de limitele de proprietate estica si vestica vor fi de
conform codului civil.

- imprejmuirile propuse se vor realiza in limitele interioare ale proprietatilor
si vor avea inaltimea maxima de 2,50 m. Imprejmuirile laterale vor fi dublate
de vegetatie medie/inalta ca si inaltime pentru a crea o bariera fonica
impotriva zgomotului produs de autoturisme in incinta.

- imprejmuirile stradale se vor realiza cu goluri, pentru a permite
vizibilitatea si vor avea inaltimea maxima de 2,00 m.

Etapele de interventie sunt urmatoarele:

. . . e 28
- finalizarea investitiei propuse;
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- viabilizarea zonei prin realizarea cailor de acces auto, parcare i
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 necorespunzator (lentile nisipoase), intélnite local la
cota sapaturilor pentru fundatii, se vor evacua in intregime pana la terenul ,in
situ" (nederanjat), bun de fundare. Sapaturile se vor finisa pe ultimii 15-20 cm,
cu putin timp Tnainte de turnarea betonului. Adancimea de fundare nu va fi
mai mica decat adancimea de inghet din zona = 0,80 m fata de terenul natural.
Betonul pentru fundatii se va turna in timp util pentru a se evita deteriorarea
terenului de fundare la cota sapaturilor. Prin sistematizarea pe verticala se va
nivela zona de amplasament, astfel incat apele de suprafata provenite din
precipitatile atmosferice, sa fie dirijate corespunzator in afara
amplasamentului. Tn jurul constructilor se vor efectua trotuare din beton
inclinate spre exterior, asezate pe un strat impermeabil de argila, tasata
corespunzator.

Bilantul teritorial existent si propus este:

Destinatie Existent Propus
mp % mp %

Steren intravilan 2235,00 100.00%
Steren intravilan curti-constructii 2235,00 | 100,00%
pentru productie si servicii, din
care:

- Constructii 1564,50 70,00%

- Spatii verzi 447,00 20.00%
Circultii/ suprafete betonate 223,50 10%
Steren studiat 2235,00 100% |  2235,00 100%

. . .. o T o 29
Administratia publica locala nu va avea cheltuieli de suportat in cazul
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investitiilor ce vor fi prezentate prin PUZ.

CATEGORII DE COSTURI CE VOR FI SUPORTATE DE INVESTITORII PRIVATI Sl
CATEGORIILE DE COSTURI CE VOR CADEA IN SARCINA AUTORITATII

PUBLICE LOCALE

Categorii de costuri

In  sarcina cui cade

Nr. cheltuiala respectiva
crt.
1 2 3
A. Cheltuieli pentru elaborarea documentatiilor tehnico economice
al. | Cheltuieli pentru elaborarea documentatiilor de proiectare
- Intocmire PUZ
- Studiu de prefazibilitate
- Studiu de fezabilitate Proprietar
- Studii de teren (topo, geo, hidro)
- Proiect tehnic, detalii de executie, liste cantitati, caiet
de sarci
- Verificari de proiect
a2. | Cheltuieli pentru activitatea de consultanta si asistenta tehnica Proprietar
a3. | Cheltuieli pentru obtinerea avizelor si acordurilor Proprietar
a4. | Cheltuieli pentru pregatirea documentelor privind aplicarea
procedurii penteru atribuirea contractului de lucréari si a contractelor Proprietar
de servicii de proiectare
B. Cheltuieli pentru realizarea investitiei
bl. | Cheltuieli pentru obtinerea si amenajarea terenului
- Cheltuieli pentru amenajarea terenului Proprietar
- Cheltuieli pentru protectia mediului
b2. | Cheltuieli pentru asigurarea utilitatilor necesare obiectivelor Proprietar
b3. | Cheltuieli pentru amenajarea drumului de acces Proprietar
b4. | Cheltuieli pentru investitile de baza
- Constructii si instalatii
- Montaj utilaje tehnologice
- Utilaje, echipamente tehnologice si functionale cu motaj Proprietar
- Utilaje fara montaj si echipamente de transport
- Dotari
- Active necorporale
b5. | Alte cheltuieli
- Organizare de santier Proprietar
- Comisioane, taxe, cost credit
- Cheltuieli diverse si neprevazute

PREZENTAREA CONSECINTELOR ECONOMICE $1 SOCIALE LA

NIVELUL UNITATII TERITORIALE DE REFERINTA

Investitia propusa va aduce urmatoarele beneficii zonei studiate:

- extinderea retelelor edilitare in zona studiata

30
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- modernizarea tramei stradale
- extinderea amenajarilor si dotarilor pentru productie si alte activitati cu
specific industrial

PROCEDURA DE AVIZARE - APROBARE

Prezentul Plan Urbanistic Zonal (P.U.Z.) aprobat devine instrument tehnic in
activitatea Consiliului Local. Acesta, impreuna 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 autorizatjilor de construire.

Pentru aprobarea P.U.Z. este necesara obtinerea avizelor organismelor centrale si
teritoriale impuse prin Avizul de oportunitate (Agentia de protectie a Mediului Gorj, Distributie
Energie Oltenia S.A., , Aviz OCPI, ISU Gorj, DSP Gorj).

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. Obtinerea avizelor impuse oportunitate (Agentia de protectie a Mediului Gorj,
Distributie Energie Oltenia S.A.,., Aviz OCPI, ISU Gorj, DSP Gorj);
2. Eventualele completari solicitate de emitentii avizelor se introduc in P.U.Z., prin

grija elaboratorului.

3. Ultima etapa o reprezinta aprobarea P.U.Z.-ului. Aceasta se face in sedinta
Consiliului Local al mun. Tg.- Jiu, prin prezentarea documentatiei si avizelor obtinute. Actul
de aprobare a P.U.Z. 1l reprezinta Hotararea Consiliului Local al mun. Tg.- Jiu.

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

Tntocmit,

Arh. Pasare Viorel Dorel
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