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MEMORIU GENERAL

1. INTRODUCERE
1.1. Date de recunoagtere a documentatjei
Denumirea lucrarii:
Plan Urbanistic zonal PENTRU SCHIMBARE DE DESTINATIE DIN ZONA INDUSTRIALA SI DE

DEPOZITARE IN ZONA MIXTA (LOCUINTE COLECTIVE , SPATII COMERCIALE ,
PRESTARI SERVICII , TURISM SI SPORTY

Amplasament: Tg-Jiu, Strada 9 Mai, nr.1, nr. cadastral 52817,
judetul GORJ

Beneficiar. SC ASTON TECHNOLOGY SRL

Proiectant:. S.C. ARHIGUIDE S.R.L.

Data elaborarii: Februarie 2022

1.2. Obiectivul lucrarii

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

Regulile mentionate trebuie sa aibd 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.

n conditiile trecerii la economia de piata si a relansérii activitatii de construire, in
special in domeniul privat, documentatiile 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., avdnd un impact puternic
asupra existentei si activititi umane si implicit asupra urbanismului si amenajarii

teritoriului, precum si a arhitecturii sau a constructiilor — domenii ce definesc cadrul fizic
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constituit al omului.

Dezvoltarea orasului a atras si o expansiune a zonelor construite si extinderea
cartierelor de locuinte spre marginea oraselor.

Avand in vedere evolutia industriei in Romania, precum si evolutia pietei de
imobiliare, unde se observa o crestere accentuala a solicitarilor de locuinte colective,
devine fireasca ideea reconversiei functionale a fostelor zone industriale, in zone cu
locuinte, spatii comerciale sau spatii de servicii. Prin reconversia zonei functionale,
partial, sau total, orasul se poate extinde si dezvolta spre exterior, si putem astfel scapa
de tendinta de supraaglomerare si construire doar in centrul orasului.

Terenul studiat face parte din intravilanul Municipiului Tg-Jiu si conform
regulamentului din P.U.G. aprobat reglementdri urbanistice pentru
terenul studiat sunt urmatoarele: zona industriala, cu POT= 50% si
CUT= nu exista/ neimitat.

Zona industriala in care se afla terenul nu mai este in intregime functionala, o
mare parte din suprafetele de teren devenind zone insalubre, pline de vegetatie
dezvoltate necontrolat si de gunoaie aruncate la intdmplare.

Perioada pe care o parcurgem in prezent se caracterizeazd prin mari mutatii
sociale, tehnologice, morale, estetice, conceptuale etc., avadnd un impact putemic
asupra existentei si activitatii umane si implicit asupra urbanismului si amenajérii
teritoriului, precum si a arhitecturii sau a constructiilor — domenii ce definesc cadrul fizic
constituit al omului. In conditiile trecerii la economia de piatd si a relansarii activitatii de
construire, in special Tn domeniul privat, documentatiile de urbanism sunt necesare in
vederea stabilirii conditiilor de amplasare si realizare a constructiilor, prin corelarea
interesului public cu cel particular, astfel incat s& existe o imagine globali a intregului
ansamblu de constructii i posibilitatile de dezvoltare in perspectiva imediats si cea de
viitor a zonei studiate.

Beneficiarul doreste exploatarea terenului pe care il detine, in mod eficient, drept
pentru care a solicitat primariei Municipiului Tg-Jiu, Certificat de Urbanism in vederea
schimbarii de destinatie a terenului, din zona industriala , in zona functiuni mixte
(locuinte colective cu functiuni complementare).

Prin PUZ-ul propus se va detalia modul specific de construire in

raport cu functionarea zonei si cu identitatea arhitecturald a acesteia,
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retragerile fatda de limitele laterale si posterioare ale parcelei,
procentul de ocupare a terenului si modul de ocupare a terenului,
conformarea arhitectural-volumetrica.

Propunerile din PUZ, vor fi corelate cu reglementarile din
PUG.

Se doreste realizarea unei zone cu locuinte colective si functiuni
complementare la parter ( spatii comerciale, spatii prestari servicii, alimentatie
publica, etc).

Prin prezenta documentatie se propune schimbarea reglementarilor urbanistice
existente: functiune, regim de inaltime, POT, CUT,.etc.

Pentru a schimba destinatia terenului din zona industriala in zona mixta cu locuire
si alte functiuni complementare, beneficiarul a solicitat Primariei Targu-Jiu un Certificat
de Urbanism.

Deoarece s-a dorit schimbarea destinatiei terenului si stabilrea de noi
reglementari, primdria a impus obligativitatea realizarii unei documentatii urbanistice,
Plan Urbanistic Zonal (PUZ), prin care s se justifice oportunitatea investitiei si stabilirea
reglementarilor urbanistice. Deasemeni rolul P.U.Z.- ului este de a stabili condifiile de
amplasare si executare de constructii destinate locuirii, Tn conditiile respectarii
prevederilor celorlalte documentatii de urbanism si a conditiilor particulare generate de
teren, de vecinatatile acestuia si de ceriniele 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 activitatii de amenajarea teritoriului si de urbanism si
a documentatiilor aferente.
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Revizuirea, armonizarea $i 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 importan{i pasi pentru intocmirea tuturor tipurilor de
documentatii;

- nuantarea fundamentarii documentatiilor;

- accentuarea importantei planificarii strategice in dezvoltarea spatiald si a
relatiei acesteia cu planificarea analitica.

Necesitatea elaborarii Planului Urbanistic Zonal (P.U.Z.) este o cerintd a
Primariei comunei Targu-Jiu, in vederea stabilirii reglementérilor executarii de constructii
noi pe terenul studiat si motivarea necesitatii schimbarii de desinatie a terenului.

Obiectivul Planului Urbanistic Zonal consta in:

- justificarea organizarii functionale a zonei;

- propunere schimbarii de destinatie a terenului a terenului.

- Tincadrarea in reteaua de circulatie existentd si asigurarea cu utilitati a

zZonei;
- 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
- 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 Arhitecturd si Urbanism lon Mincu Bucuresti —
Centrul de cercetare, proiectare, expertizare si consulting, contract nr.
11/2009.
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in vederea elaboradrii 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 1712/29.12.2021

- Studiu geotehnic, intocmit de S.C. ASEAN S.R.L;

2. STADIUL ACTUAL AL DEZVOLTARII

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

In ultimii ani s-a observat o dezvoltare accelerata a zonelor adiacente
orasului, iar investitile in domeniul constructiilor au capatat o amploare foarte mare,

construindu-se intr-un ritm fara precedent.

Avand in vedere evolutia industriei in Romania, precum si evolutia
pietei de imobiliare, unde se observa o crestere accentuala a solicitarilor
de locuinte colective, devine fireasca ideea reconversiei functionale a
fostelor zone industriale, in zone cu locuinte, spatii comerciale sau spatii
de servicii. Prin reconversia zonei functionale, partial, sau total, orasul se
poate extinde si dezvolta spre exterior, si putem astfel scapa de tendinta

de supraaglomerare si construire doar in centrul orasului.

Terenul studiat, cu nr. cadastral 52817, este situat in intravilanul mun. Tg-Jiu,
jud. Gorj, in UTR 19 - zona depozite Amaradia, conform PUG mun. Tg.- Jiu,
aprobat, la limita cu UTR 14 — zona locuinte str. 9 Mai. Acest teren, prin prezena
documentatie poate fi considerat ca o extindere a acestui UTR, ale carui
reglementari le poate prelua.

Terenul cu o suprafatd de 9.019,00 mp poate fi inclus, in mod firesc, zona de
locuinte colective existente in UTR 14.

Terenul se invecineaza la nord-vest cu Primaria Mun. Tg-Jiu, la sud-vest si
est este rest de proprietate , la vest cu Borcan Petre .

Folosinta actuala a terenului este de teren curti-constructii.

Destinatia terenului : Conform PUG — Zona industriala si de depozitare.

Zona industriala in care se afla terenul nu mai este in intregime functionala, o
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mare parte din suprafetele de teren devenind zone insalubre, pline de vegetatie
dezvoltate necontrolat si de gunoaie aruncate la intamplare.

Zona in care se afla imobilul este caracterizata prin existenta a dua
functiuni principale locuinte colective si functiuni industriale. Desi functiunea
principala a UTR ului este cea de zona industriala si de depozitare, in prezent,
foarte putine imobile sunt functionale. Intreaga zona indutriala (zona depozite
Amaradia), situala in partea de sud-est a orasului se afla intr-un stadiu avansat de
degradare si foarte putine constructii mai sunt functionale. Suprafete majore de
teren au devenit terenuri insalubre pline de vegetatie dezvoltate necontrolat.

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 ;
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- 1,20 - 2,80 m in zona industriala N
- 1,20 - 2,560 m in zona de centru
-1,70-3,50 minzonade S
e in zona strazilor Islaz si Al. I. Cuza intre 0,70-1,10 m ;
o in tersa inalta a Jiului (zona Coloana fara sfirsit - PECO Calea Bucuresti)
intre 1,50 -1,80 m;

e in platoul din NE (zona Preajba) intre 3,50 - 6,00 m ;

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.

DATE GENERALE DE AMPLASAMENT

Terenul studiat este situat in intravilanul si extravilanul municipiului Tg-Jiu.

Amplasamentul se afla in cartierul Slobozia, in partea de vest a orasului avand
acces din strada Calea Severinului si urmatoarele vecinatati: la vest si la nord Cartierul
Slobozia, la est Raul Susita, la sud cartierul Calea Severinului — Balesti.

Terenul studiat are urmatoarele vecinatati:

- Bistreanu Pantelimon, la nord;

- Drum de acces intravilan, proprietate privata Jitea Rodica, la sud:;

- drum de exploatare DE17, la est,

- Centura Orasului Tg-Jiu, nr. cad. 52024, la vest.
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Date geotehnice sunt prezentate in documentatiile de specialitate atasate:
studio geotehnic si studiu pedologic.

Prezentarea lucrarilor de teren efectuate

Investigatiile de teren au avut drept scop recunoasterea terenului, cunoasterea
stratificatiei terenului, a continuitatii stratelor i a nivelului apei subterane. Pentru
stabilirea conditilor geotehnice ale amplasamentului, a fost executat 1 foraj
geotehnic - F1, pana la adancimea de 6.00 m, rezultatele fiind prezentate in fisa de
foraj.

Parametrii geotehnici recomandati

Parametrii geotehnici caracteristici recomandati sunt conform NP 122/2010
pentru fiecare strat in parte, pentru viitoarele lucrari de proiectare ce se vor realiza.
Parametrii de calcul se vor corela conform SR EN 1997-1/2004.

Incadrarea obiectivului in ,Zone de risc”

Incadrarea in zonele de risc natural, la nivel de macrozonare, a ariei pe care
se gaseste zona studiatd se face in conformitate cu Monitorul Oficial al Romaniei:
Legea nr.575/noiembrie 2001: Lege privind aprobarea Planului de amenajare a
teritoriului national — Sectiunea a V-a: zone de risc natural si GT006-97 “Ghid privind
identificarea gi monitorizarea alunecérilor de teren i stabilirea solutiilor cadru de
interventie, in vederea prevenirii gi reducerii efectelor acestora, pentru siguranta in
exploatare a constructiilor, refacerea si protectia mediului”.

Riscul este o estimare matematicd a probabilitdtii producerii de pierderi
umane gi materiale pe o perioada de referinta viitoare si intr-o zona data pentru un
anumit tip de dezastru. Factorii de risc avuti in vedere sunt: cutremurele de pamant,
inundatiile si alunecarile de teren.

a Cutremurele de pamant: zona de intensitate seismica pe scara MSK este 71,
Cu o perioada de revenire de cca. 100 ani;

0 Inundatji: aria studiatd se incadreaza in zone fard nici un risc inundatii,
conform hartilor de hazard si risc la inundatii Tntocmite de Administratia Nationala
APELE ROMANE (figura nr. 9, opreluatdi de la urmatorul link
http://gis2.rowater.ro:8989/flood/.
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Amplasamentul propus pentru constructie este incadrat in categoria fara risc,
iar din punct de vedere al precipitatilor maxime cazute in 24 h, amplasamentul se
incadreaza in cadrul acelor precipitatii maxime cu valori intre 100-150 mm.

Alunecari de teren: aria studiatd nu se incadreaza in zone cu potential de
producere a alunecarilor ridicat, cu probabilitate de alunecare mare.

Tindnd cont de complexitatea si dimensiunea lucrarilor ce se vor executa,
acestea se incadreaza Tn categoria geotehnica 1, cu risc geotehnic redus.

Categoria geotehnica 1, include doar lucréri mici si relativ simple , pentru care
este admitda ca exigentele fundamentale vor fi satisfacute folosind experienta
dobandita si investigatile geotehnice calitative, iar pentru care riscurile pentru bunuri
si persoane sunt neglijabile.

Nu existd probleme legate de stabilitatea generald sau locald a
amplasamentului.

Adéncimea de fundare va fi 20 - 30 cm sub adancimea de inghet, care in
cazul acesta este de 70 — 80 cm, iar sistemul de fundare se recomanda a fi format
din fundatii directe, de tipul fundatie directd izolata sau continua, urmand ca analiza
cotelor de fundare si dimensiunile fundatiilor, sa fie evaluate in urma si a celor ce se
prezintd in studiul geotehnic de fata.

Inainte de tumarea betoanelor in fundatii nu este admis3 stagnarea apelor de
precipitatii in excavatii, pentru a nu produce innoroirea si degradarea terenului.

Pentru sapaturi de péana la 1,0 m adancime, taluzurile provizorii pentru faza de
executie vor fi realizate cu pante de 3:1, cu conditia depozitérii materialului excavat la
distantd de minimum 5 m de limita superioara a sapaturilor; se recomanda ca ultimii
25 cm de sdpaturd (inainte de atingerea cotei de fundare) sa fie inlaturati imediat
inainte de turnarea betoanelor.

Taluzul definitiv al umpluturilor din jurul obiectivelor va fi realizat la panta de
1:1.5 iar taluzurile definitive rezultate, precum si zonele deranjate vor fi protejate prin
inierbare intr-un strat de sol vegetal. Se recomanda ca executia lucrarilor de fundare
si amenajare a incintei s se desfagoare cu asistenta tehnicé de specialitate.

Evaluarea presiunii conventionale de baza si a capacitétii portante

Presiunile conventionale conform STAS 3300/2 - 85
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Valoarea de baza pentru presiunea conventionald Pconv de baza care se va
lua in calculul terenului de fundare va fi de 250 kPa pentru sarcini fundamentale,
latimea talpii fundatiei B = 1,00 m si adancimea D =2,00 m.

Pconv de baza = 250kPa;

2.3. incadrarea in localitate
Terenul studiat este situat In intravilanul municipiului Tg-Jiu, strada 9 mai, nr1.
Fiind identificat cu nr cadastral 52817 .
Imobilul cu numarul cadastral 63465 se afla in intravilan si va folosi drept drum
de acces la proprietati.

Terenul se invecineaza la nord-vest cu Primaria Mun. Tg-Jiu, la sud-vest si est
este rest de proprietate , la vest cu Borcan Petre .
Imobilul se afla in in UTR 19 — zona depozite Amaradia, conform PUG mun.

Tg.- Jiu, aprobat, la limita cu UTR 14 — zona locuinte colective inalte str. 9 Mai.

2.4. Circulatia

Accesul la teren se face din strada Aleea Plopilor, existenta la nord, prin servitute

stabilita de instanta, conform documentelor atasate.

Accesul auto si pietonal se va face pe latura de nord, prin terenul stabilit ca
servitute, cu o latime de ....m. Se vor amenaja 2 benzi de circulatie auto cu latimea
fiecare de 2.5 m si un trotuar cu latimea de 2m.

In incinta se vor amenaja circulatii auto cu sens unic si cu latimea benzii de

circulatie de 3,5m.

2.5. Zonificare functionala si bilant teritorial existent

Terenul studiat, cu nr. cadastral 52817, si suprafata de 9019 mp
este situat in intravilanul mun. Tg-diu, jud. Gorj, In UTR 19 — zona
depozite Amaradia, conform PUG mun. Tg.- Jiu, aprobat, la limita cu
UTR 14 — zona locuinte str. 9 Mai.

Folosinta actuald a terenului este de teren curti-constructii.
Terenul este liber de orice constructie.
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2.6. Echiparea edilitara
In zona exista toate retelele tehnico-edilitare.

2.7. Probleme de mediu

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

Profilul si structura fondului funciar de la nivelul localitatii este dominata de
suprafatele de pasuni, fanete si livezi.

Degradarea mediului in localitate este generatd de activitatie economice
existente si sociale specifice, iar principalele surse generatoare provin din
urmatoarele activitati:

- zona industriala

- activitati desfasurate de catre agenti economici

- activitati legate de asigurarea conditiilor de locuire (incalzire, canalizare,
colectarea deseurilor).

Degradarea solului are atat cauze naturale cét si antropice .

De asemenea trebuiesc mentionate cauzele naturale de degradare a solului
cum sunt excesul de umiditate a solului, eroziunile. Terenul studiat nu prezinta
pericol de degradare, de inundare, alunecari sau eroziuni.

Desi existd numeroase surse de poluare, din observatiile permanente ale
Agentiei pentru protectia mediului, rezultd ca, la nivelul localitatii, nu au fost depasite
noxele maxime admise de lege pentru diverse forme de poluare.

Investitia propusa , nu este generatoare de poluare a aerului, apei sau solului.
Singura sursd de poluare care poate exista in incintd ar putea fi functionarea
motoarelor cu ardere interna a mijloacelor auto ocazionale.

Obiectivul analizat nu poate fi considerat ca reprezentéand un generator major
de ape uzate . Apele uzate menajere vor fi evacuate in reteaua pblica de canalizare.
Apele pluviale de pe amplasament, care sunt conventional curate, sunt evacuate prin
scurgere naturalad si drenuri spre spatiile verzi.

Sursele de poluare accidentald a solului si subsolului pot fi cauzate de
incidente datorate defectiunilor intempestive la mijloacele auto si utilajele in funtiune.

In functionare normal& nu se produce un impact asupra apelor, solului si subsolului
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2.8. Optiuni ale populatiei

Terenul supus studiului, trebuie sa réaspunda solicitarilor din partea
beneficiarului, care doreste exploatarea terenului pe care il detine, in mod eficient.

Aceasta optiune a beneficiarului nu afecteaza interesele locuitorilor din zona,
care ar putea deveni, chiar, beneficd pentru acestia, ducand la dezvoltarea
armonioasa terenurilor abandonate, neamenajate, neutilizate.

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. reprezinté analiza pe domenii a problemelor
de dezvoltare a zonei ce face obiectul lucrarii, iar rezultatele acestor studii trebuie
integrate in propunerile de organizare urbanistici a zonei. Din Regulamentul
urbanistic al PUG-ului existent, terenul studiat face parte din intravilanul localitatii.

Functiunea propusa pe amplasamentul studiat, cea de locuire, reprezinta o
dezvoltare coerenta a functiunii principale deja existente in adiacenta, cea de locuire.

Acest teren, prin prezenta documentatie poate fi considerat ca o extindere
fireasca a UTR 14— zona locuinte str. 9 Mai, ale carui reglementéri le poate prelua.

3.2. Corelarea cu alte documentatii de urbanism

Prin Planul Urbanistic Zonal urmeazé s& se propun solutii pentru:

- organizarea accesului fata de strada Aleea Plopilor

- zonificarea functionald a terenurilor;

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

- indici gi indicatori urbanistici (regim de fnaltime, 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.
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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 studiatd (datoritd implementarii noilor obiective) se remarca
schimbari fundamentale ce afecteazad mediul de viata existent, influentand elemente
ale mediului inconjurator si prin aceasta modificand interesul oamenilor fati de zona
respectiva — cerinte, activititi 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 totodatd sa fie evitate (sau reduse)
consecintele negative.

Intreaga zona industriala (zona depozite Amaradia), situata in partea de
sud-est a orasului se afla intr-un stadiu avansat de degradare si foarte putine
constructii mai sunt functionale. Suprafete majore de teren au devenit
terenuri insalubre pline de vegetatie dezvoltate necontrolat.

Odata cu realizarea acestei investitiei se va realiza o igienizare si o
amenajare a intregii zone, in corelare cu proiectul de reabilitare urbana pe
care Primaria il desfasoara in prezent in cartierul 9 mai.

La initierea oricarui demers in acest domeniu este necesard o perfecta
cunoastere a realitaii.

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

Functiunea terenului studiat va fi ZONA MIXTA CU LOCUINTE COLECTIVE , SPATII
COMERCIALE , PRESTARI SERVICII, TURISM SI SPORT

Steren existent =9. 019 ,00mp
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Regimul de Tnaltime maxim propus este D(parcare)+P+10E+11retras
POT maxim propus = 40 %

CUT maxim propus =4

H maxim = 39,00m

3.5. Caile de comunicatie

Accesul la teren se face din strada Aleea Plopilor, existenta la nord, prin servitute

stabilita de instanta, conform documentelor atasate.

Accesul auto si pietonal se va face pe latura de nord, prin terenul stabilit ca
servitute, cu o latime de 24 m. Se vor amenaja 2 benzi de circulatie auto cu latimea
fiecare de 2.5 m si un trotuar cu latimea de 2m.

In incinta se vor amenaja circulatii auto cu sens unic si cu latimea benzii de

circulatie de 3,5m.

3.6. Dezvoltarea echiparii edilitare

In zona exista toate retele tehnico-edilitare.

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

3.7. Alimentarea cu apa

Alimentarea cu apa se va realiza din reteaua stradala existenta.

3.8. Canalizarea
Evacuarea apelor menajere se va realiza in reteaua de canalizare stradala

3.9. Alimentarea cu energie electrica

Alimentarea cu energie electricA se poate realiza din reteaua stradala
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existenta.

3.10. Telecomunicatji

In zon4 telefonia mobild (Telekom si Orange) are semnal si poate fi utilizata in
conditii foarte bune.

In zon3 existé retea de televiziune si internet prin cablu.

3.11. Alimentarea cu caldura
Incalzirea spatiilor se poate realiza in sistem individual cu gaze naturale sau

surse alternative de energie.

3.12. Alimentarea cu gaze naturale

in zon4 existd retea de gaze naturale.

3.13. Alimentarea cu carburantj

Nu este necesara alimentarea cu carburanti.

3.14. Gospodarie comunala

* 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 activitdti de executie sunt: -  deseuri din
operatiile de excavare;
- deseuri menajere si solide;
- desgeuri 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: -
degeurile din operatile de excavare, reprezentate prin materialul steril, vor fi

colectate si transportate in locuri special amenajate indicate de firmele de salubritate,
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iar o parte vor fi stocate pe toata perioada activitatii, iar la final, vor fi intrebuintate la

realizarea sistematizarii pe verticala ;

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

- 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 |
pe o platformé& betonatd, aceeasi care deserveste intreaga incintd, de unde se
evacueaza de céatre Directia de Salubritate, cu care beneficiarii au stabilite contracte
de evacuare a deseurilor, sau se vor evacua periodic prin grija beneficiarilor in
locurile indicate de catre Primarie.

3.16. Modul de gospodarire a deseurilor si asigurarea conditiilor de
protectie a Mediului

Gestionarea deseurilor se va face cu respectarea legilastiei in vigoare: -

deseurile din dezafectarea fondului silvic, de tipul aschiilor lemnoase, a
rumegusului rezultat in urma taierii, va fi colectat separat si valorificat ca deseu
combustibil;

- deseurile din operatiile de excavare, reprezentate prin materialul steril,
vor fi colectate si vor fi stocate pe toatd perioada activitatii, iar la final, vor fi
intrebuintate la realizarea taluzelor excavate, la unghiurile proiectate;

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

3.16. Gospodarirea substantelor toxice si periculoase

Nu este cazul.

3.17. 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 sé nu existe deversari de reziduuri
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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 urgentd masuri
pentru reducerea impactului, prin folosirea de materiale absorbante (rumegus, etc.).
Se vor asigura platforme betonate pentru depozitarea materialelor de construcii si
pentru depozitarea temporard 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 precipitati) sunt evacuate prin scurgere naturald spre

spatiile verzi.
* Protectia aerului

in timpul functionarii investitiei, poluantii generati vor fi prin surse punctuale si

surse difuze. Sursele de emisii sunt:

- functionarea cu ardere interna a mijloacelor auto de la care se emit in atmosfera

prin gaze de esapament;
- deplasarea mijloacelor auto pe caile de acces ce pot genera pulberi in atmosfera.

Prin activitatea de executie si funcfionare a investitiilor propuse, calitatea
aerului nu va fi modificata, fatd de situatia de pana acum, pentru ca se vor respecta

urmatoarele masuri de prevenire a poludrii:

- utilajele de excavare, incarcare si transport vor avea revizia tehnica actualizata
pentru ca emisiile de gaze de esapare ale acestora sa aiba un impact sub limitele
admise supra factorilor de mediu;

- mijloacele de transport vor circula in perimetru cu vitezd redusa, pentru a nu
ridica in atmosfera particule fine de praf;

- daca pe perioada executiilor constructiilor propuse vor fi perioade de secets,
beneficiarul va umecta drumurile de acces din incintd, apoi va spéala anvelopele

rotilor inainte de iesirea masinilor pe drumurile publice;
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* Protectia impotriva zgomotului si vibratiilor

Sursele de poluare sunt reprezentate de masginile grele care ruleazi fin
perimetru in perioada de executie (incarcétor cu cupd, autobasculante cu capacitate
de 16 m?), care vor circula in zona locuibild numai intre orele 07,00 — 18,00 pentru a
nu deranja locuitorii $i masinile turigtilor care vor parca in incinta.

* Protectia impotriva radiatiilor

Prin activitatea de executie sau prin activitatea propusd nu se emani in
mediul inconjurator substante radiocative sau toxice, pentru ci nu se utilizeaza nici
un fel de surse de radiatii.

* Protectia solului si a subsolului

Solul, in zona executérii lucrarilor investitiilor propuse va fi afectat, dar zonele
libere vor fi amenajate corespunzator.

Pentru reducerea efectelor nefavorabile asupra solului si subsolului se vor lua
urmatoarele masuri:

- solul se va colecta separat de restul materialului excavat si se va depozita
corespunzator, pe o suprafatd special amenajata:

- rocile sterile excavate vor fi refolosite la lucrarile de construire sau se vor
depozita intr-o halda cu geometria asiguratoare, pentru prevenirea surparilor, sau
spatiu adecvat stabilit de Primarie.

Totodatd, la finalizarea lucrarilor sunt propuse urméatoarele:

- 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 grele cat si pentru realizarea

sistematizarii verticale a zonei.

* Protectia agezarilor umane si a locuitorilor
Prin lucrarile propuse, locuitorii din zon3, vor fi afectati In micd masura, in ceea
ce priveste poluarea din timpul executiilor, dar prin masurile de prevenire impuse,
acestea vor fi reduse la limitele admise de normele in vigoare.
Pentru conservarea patrimoniului local, beneficiarul, pe intreaga perioada de
desfagurare a programului de executie (de realizare a investitiei), va urmari
eventualitatea descoperirii de material arheologic.
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3.18. Obiective de utilitate publica
Avénd Tn vedere ca terenul studiat este proprietate particulara si coreland cu
interesul beneficiarului, SC ASTON TECHNOLOGY SRL, pe amplasamentul studiat

nu sunt obiective de utilitate publica propuse.

4. CONCLUZII
Fata de analiza efectuatd si reglementdrile enuntate se pot desprinde
urmatoarele concluzii:

- Terenul studiat, cu nr. cadastral 52817, este situat in intravilanul mun. Tg-Jiy,
jud. Gorj, in UTR 19 — zona depozite Amaradia, conform PUG mun. Tg.- Jiu,
aprobat, la limita cu UTR 14 — zona locuinte str. 9 Mai. Acest teren, prin prezena
documentatie poate fi considerat ca o extindere a acestui UTR, ale cérui
reglementari le poate prelua.

Terenul cu o suprafatd de 9.019,00 mp poate fi inclus, in mod firesc, zona de
locuinte colective existente in UTR 14.

Terenul se invecineaza la nord-vest cu Primaria Mun. Tg-Jiu, la sud-vest si
est este rest de proprietate , la vest cu Borcan Petre .

Folosinta actuala a terenului este de teren curti-constructii.

Destinatia terenului : Conform PUG — Zona industriala si de depozitare.

Zona industriala in care se afla terenul nu mai este in intregime functionala, o
mare parte din suprafetele de teren devenind zone insalubre, pline de vegetatie
dezvoltate necontrolat si de gunoaie aruncate la intdmplare.

Terenul apartine societati comerciale S.C. ASTON TEHNOLOGY S.R.L.
REPREZENTATA PRIN RACIULETE ADINA-MIHAELA, conform Contract de
vanzare-cumparare atasat .

Suprafata studiata a terenului este de 9.019,00 mp.

Terenul este plan , fara denivelari.

Folosinta actuala a terenului studiat, este de teren curti-constructii, n
conformitate cu Certificatul de Urbanism nr. 1.712 din 29.12.2021 eliberat de
Primaria Munciipiului Tg-Jiu. Pe teren nu exista nici o constructie.

Zona in care se afla imobilul este caracterizata prin existenta a dua functiuni
principale locuinte colective si functiuni industriale. Desi functiunea principala a
UTR ului este cea de zona industriala si de depozitare, in prezent, foarte putine
imobile sunt functionale. Intreaga zona indutriala (zona depozite Amaradia), situala
in partea de sud-est a orasului se afla intr-un stadiu avansat de degradare si foarte
putine constructi mai sunt functionale. Suprafete majore de teren au devenit
terenuri insalubre pline de vegetatie dezvoltate necontrolat.

Avand in vedere evolutia industriei in Romania, precum si evolutia pietei de
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imobiliare, unde se observa o crestere accentuala a solicitarilor de locuinte
colective, devine fireasca ideea reconversiei functionale a fostelor zone industriale,
in zone cu locuinte, spatii comerciale sau spatii de servicii. Prin reconversia zonei
functionale, partial, sau total, orasul se poate extinde si dezvolta spre exterior, si
putem astfel scapa de tendinta de supraaglomerare si construire doar in centrul
orasului.

Odata cu realizarea acestei investitiei se va realiza o igienizare si o amenajare
a intregii zone, in corelare cu proiectul de reabilitare urbana pe care Primaria il
desfasoara in prezent in cartierul 9 mai.

Functiunea propuséd de beneficiar este Tn corelare cu destinatiile spatiilor
existente in vecinatate.

Beneficiarul doreste schimbarea destinatiei terenului din zona depozite si
indutrie, in zona locuinte colective si functiuni complementare (comert, prestari
servicii, cazare temporard tip apart hotel, etc,) ce pot deservi intregul cartier
existent.

Prin prezenta documentatie se propune o extindere fireasca a UTR.14 -
LOCUINTE STR. 9 MAI cu o zond de locuinte colective in regim de inaltime
D+P+10+etaj 11 retras.

Regimul de inaltime este raportat la zona invecinatd unde sunt imobile
D+P+10 etaje si casa liftului si a scarii care se ridica peste terasad (echivalentul la
D+P+11).

Terenul studiat face parte din intravilanul Municipiului Tg-Jiu si conform
regulamentului din P.U.G. aprobat reglementéari urbanistice pentru
terenul studiat sunt urmatoarele: zona industriala, cu POT= 50% si
CUT= nu exista/ neimitat.

Beneficiarul doregte exploatarea terenului pe care il detine, Tn mod eficient,
drept pentru care a solicitat primariei Municipiului Tg-Jiu, Certificat de Urbanism in
vederea schimbarii de destinatie a terenului, din zona industriala , in zona functiuni
mixte (locuinte colective cu functiuni complementare).

In zona exista toate retele tehnico-edilitare.

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

Se propun constructii cu destinatia de locuinte colective, spatii comerciale si
alimentatie publica, spatii pentru prestari servicii compatibile cu locuirea, spatii pentru
activitati sportive sau spatii de cazare, cu regimul de Tnaliime maxim
D(parcare)+P+10E+11retras .

POT maxim propus = 40 %
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CUT maxim propus = 4.00

H maxim = 39,00m

Accesul la teren se face din strada Aleea Plopilor, existenta la nord, prin servitute

stabilita de instanta, conform documentelor atasate.

Accesul auto si pietonal se va face pe latura de nord, prin terenul stabilit ca
servitute, cu o latime de 24 m. Se vor amenaja 2 benzi de circulatie auto cu latimea
fiecare de 2.5 m si un trotuar cu latimea de 2m.

In incinta se vor amenaja circulatii auto cu sens unic si cu latimea benzii de
circulatie de 3,5m.

Se vor amenaja locuri de parcare la nivelul solului si la demisol. Se vor realiza
cate un loc de parcare entru fiecare unitate locativa si inca 10% pentru restu
spatiilor cu functiuni complementare locuirii, desii spatiile propuse vor avea ca scop
deservirea locuintelor amenajate pe acest teren.

Se vor amenaja spatii verzi conform RGU 525 si locuri de parcare la nivelul

solului cu dale inierbate.

Pentru stabilirea regimului de inaltime s-a avut Tn vedere:
- cerintele proprietarilor;
- destinatia cladirilor;
- importanta cladirilor;

- vecinatatile existente

Criteriile in baza céarora s-a stabilit regimul de aliniere al constructiilor au fost

urmatoarele:

reglementéri privind zona de protectie a drumurilor de exploatare;

regimul de inaltime al construciiilor;

asigurarea vizibilitatii maxime;

efecte compozitionale.

Sunt permise:
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- realizarea Tmprejmuirilor opace cu indltimea de 2,00 m si a imprejmuirilor
transparente, compuse din lacre de plase metalice, pana la 2,00 m.

- amenajari exterioare, pergole din lemn cu h = 2,70 m si mobilier urban din
piatra si lemn cu h = 60 cm, locuri de joaca cu mobilier si obiecte specifice;

- amenajari de alei pietonale, accese auto si locuri de parcare, rastele pentru
biciclete, corpuri de iluminat ambiental, etc.

Se vor respecta urmatoarele conditii de retrageri:
- Amplasarea cladirilor se va realiza conform plansei 3 de reglementari, cu
respectarea prevederilor codului civil.

Etapele de interventie sunt urmatoarele:

- finalizarea investitiei propuse;

- viabilizarea zonei prin realizarea céilor de acces auto, parcare 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 necorespunzator (lentile nisipoase), intalnite local la cota sipaturilor
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 inainte de
turnarea betonului. Adancimea de fundare nu va fi mai mici decat adancimea de
inghet din zona = 0,80 m fatd 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 verticald se va nivela zona de amplasament, astfel
incat apele de suprafatid provenite din precipitatile atmosferice, sa fie dirijate
corespunzator fn afara amplasamentului. Tn jurul constructiilor se vor efectua trotuare
din beton inclinate spre exterior, agezate pe un strat impermeabil de argil3, tasats
corespunzator.
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5. PROCEDURA DE AVIZARE - APROBARE
Prezentul Plan Urbanistic Zonal (PUZ) aprobat devine instrument tehnic in
activitatea Consiliului local. Acesta, impreund cu Documentatia Tehnicd de
Autorizare a Constructiei (DTAC) vor sta la baza emiterii autorizatiilor de construire.
Pentru aprobarea PUZ este necesard obtinerea avizelor organismelor centrale si
teritoriale interesate, mentionate in Certificatul de Urbanism. Pentru obtinerea
avizelor, elaboratorul PUZ pune la dispozitia beneficiarului documentatiile specifice
(exemplare complete sau extrase, dupa caz) inaintarea lor se va face de catre
emitenti, in urmatoarea procedura:
1. Obtinerea avizelor de la organele teritoriale pentru utilitati si de la Consiliul
local.
2. Eventualele completari solicitate de emitentii avizelor se introduc in PUZ,
prin grija elaboratorului.
Ultima etapa o reprezinta aprobarea PUZ.
Aceasta se face in sedinta Consiliului local al municipiului Targu-Jiu, prin
prezentarea documentatiei si avizelor obtinute. Actul de aprobare a PUZ 1l reprezinta
Hotararea Consiliului Local al municipiului Targu-Jiu.

Pe baza PUZ aprobat se poate trece la elaborarea DTAC.

intocmit, {;gﬁ?y 2N
Arh. Pirvules )(ggﬁdmaeh)lmaela

\(E _:_:_:"_-..r
Verificat \

Arh Pasare Viorel Dorel
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REGULAMENT DE URBANISM

1. Rolul regulamentului local de urbanism
2. Domeniul de aplicare

3. Reguli de baza privind modul de ocupare a terenurilor si

de realizare a constructiilor la nivelul municipiului Targu-Jiu, nr. Cad.

52817, apartinand SC ASTON TECHNLOGY SRL

4. Conditji de amplasare si conformare a constructiilor

5. Reguli privind modul de ocupare a terenurilor i de realizare

a constructiilor la nivelul zonelor stabilite pentru terenul cu nr
cadastral 52817, apartindnd SC-ASTON TECHNLOGY SRL

25



,.ELABORARE PUZ PENTRU SCHIMBARE DE DESTINATIE DIN ZONA INDUSTRIALA SI DE
DEPOZITARE IN ZONA MIXTA (LOCUINTE COLECTIVE , SPATII COMERCIALE ,
PRESTARI SERVICII, TURISM Si SPORT)”

1. ROLUL REGULAMENTULUI LOCAL DE URBANISM

Regulamentul Local de Urbanism este o documentatie cu caracter de
reglementare, care contine prevederi referitoare la modul de utilizare a terenurilor, de

realizare si utilizare a constructiilor pe intreg teritoriul unei zone studiate - in cazul
nostru pentru terenul cu nr cadastral 52817, apartinand SC ASTON TECHNLOGY

SRL, situat in municipiul Tg-Jiu, strada 9 mai, nr. 1.

Normele mentionate in prezentul Regulament Local de Urbanism au fost
elaborate in conformitate cu prevederile H.G.R. nr. 525/1996, pentru aprobarea
Regulamentului General de Urbanism si Legea nr. 50/1996 modificata si republicata,
privind autorizarea executarii lucrarilor de constructii, precum si a normelor privind
“Formularele, prevederile si continutul autorizatiei lucrarilor de constructii”. in acelasi
timp Regulamentul de Urbanism din prezentul PUZ, s-a facut in stransa corelare cu
celelalte acte normative specifice si complementare care au legaturd cu activitatea
de amenajare a teritoriului si urbanism, dupa cum urmeaza:

¢ Codul Civil.

elLegea nr. 350/2001 privind amenajarea teritoriului $i urbanismul, publicata in
Monitorul Oficial al Romaniei, Partea |, nr. 373 din 10 iulie 2001, cu modificarile
ulterioare.

elegea nr. 50/1991 privind autorizarea executarii lucrdrilor de constructii,
republicatéd Tn Monitorul Oficial al Roméniei, Partea |, nr. 933 din 13 octombrie
2004, cu modificarile ulterioare.

eLegea nr. 18/1991 privind fondul funciar, republicatd in Monitorul Oficial al
Romaniei, Partea I, nr. 1 din 5 ianuarie 1998, cu modificarile si completarile

ulterioare.
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eLegea nr. 215/2001 - Legea administratiei publice locale, publicatd in Monitorul
Oficial al Romaéniei, Partea |, nr. 204 din 23 aprilie 2001, cu modificarile si
completarile ulterioare.

eLegea nr. 10/1995 privind calitatea in constructii, publicatd in Monitorul Oficial al
Romaniei, Partea |, nr. 12 din 24 ianuarie 1995, cu modificarile ulterioare.

eOUG 195/2005 privind protectia mediului, republicatd in Monitorul Oficial al
Romaniei, Partea |, nr. 70 din 17 februarie 2000, cu modificarile si completarile
ulterioare.

eLegea nr. 7/1996 - Legea cadastrului si a publicitati imobiliare, publicatd in
Monitorul Oficial al Romaniei, Partea |, nr. 61 din 26 martie 1996, cu modificarile si
completarile ulterioare.

eLegea nr.26/1996 - Codul silvic, publicata in Monitorul Oficial al Romaniei, Partea
I, nr. 93 din 8 mai 1996, cu modificarile ulterioare.

eLegea nr. 107/1996 - Legea apelor, publicatd in Monitorul Oficial al Romaniei,
Partea |, nr. 244 din 8 octombrie 1996, cu modificarile si completarile ulterioare.
elegea nr. 33/1994 privind exproprierea pentru cauzd de utilitate publica,
publicatad in Monitorul Oficial al Romaniei, Partea I, nr. 139 din 2 iunie 1994.
eLegea nr. 213/1998 privind proprietatea publicd si regimul juridic al acesteia,
publicata in Monitorul Oficial al Romaniei, Partea I, nr. 448 din 24 noiembrie 1998,
cu modificarile si completarile ulterioare.

elLegea nr. 54/1998 privind circulatia juridica a terenurilor, publicatd n Monitorul
Oficial al Romaniei, Partea I, nr. 102 din 4 martie 1998.

eLegea nr. 363/2006 privind aprobarea Planului de amenajare a teritoriului
national - Sectiunea | - Céi de comunicatie, publicatd in Monitorul Oficial al
Romaniei, Partea |, nr. 166 din 29 iulie 1996.

eLegea nr. 20/2006 privind aprobarea Planului de amenajare a teritoriului national
- Sectiunea a Il-a - Apa, publicatd in Monitorul Oficial al Romaniei, Partea I, nr.
325 din 24 noiembrie 1997.

eLegea nr. 5/2000 privind aprobarea Planului de amenajare a teritoriului national -
Sectiunea a lll-a - Zone protejate, publicatd in Monitorul Oficial al Romaniei,
Partea |, nr.152 din 12 aprilie 2000.
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eLegea nr. 351/2001 privind aprobarea Planului de Amenajare a Teritoriului
National - Sectiunea a IV-a — Reteaua de localitati, publicatd in Monitorul Oficial al
Roméaniei, Partea |, nr. 408 din 24 iulie 2001.

elLegea nr. 575/2001 privind aprobarea Planului de Amenajare a Teritoriului
National - Sectiunea a V-a - Zone de risc natural, publicatd Tn Monitorul Oficial al
Romaéniei, Partea I, nr. 726 din 14 noiembrie 2001.

elLegea nr. 422/2001 privind protejarea monumentelor istorice, publicatd in
Monitorul Oficial al Romaniei, Partea I, nr. 407 din 24 iulie 2001, cu modificarile i
completarile ulterioare.

eLegea nr. 451/2002 pentru ratificarea Conventiei europene a peisajului, adoptati
la Florenta la 20 octombrie 2000, publicatd in Monitorul Oficial al Romaniei, Partea
I, nr. 536 din 23 iulie 2002.

elLegea nr. 184/2001 privind organizarea si exercitarea profesiei de arhitect —
republicata in Monitorul Oficial al Romaniei, Partea |, nr. 771 din 23 august 2004.
*Ordonanta de Urgentd a Guvernului nr.12/1998 privind transportul pe ciile ferate
romane si reorganizarea Societdtii Nationale a Cailor Ferate Romane, aprobata
prin Legea nr. 89/1999, republicatd Tn Monitorul Oficial al Roméaniei, Partea I, nr.
834 din 9 septembrie 2004.

eOrdonanta de Urgenta a Guvernului nr. 236/2000 privind regimul ariilor naturale
protejate, conservarea habitatelor naturale, a florei si a faunei sélbatice, aprobata
prin Legea nr. 462/2001, publicatd in Monitorul Oficial al Roméniei, Partea I, nr.
433 din 2 august 2001.

e Ordonanta Guvernului nr. 16/2002 privind contractele de parteneriat public-privat,
aprobatd prin Legea nr. 470/2002, publicatd in Monitorul Oficial al Romaniei,
Partea |, nr. 559 din 30 iulie 2002.

eOrdonanta Guvernului nr. 65/2001 privind constituirea si functionarea parcurilor
industriale, aprobata prin Legea nr. 490/2002, publicatd in Monitorul Oficial al
Romaniei, Partea |, nr. 533 din 22 iulie 2002.

e Hotérarea Guvernului nr. 525/1996 pentru aprobarea Regulamentului general de
urbanism, republicatd in Monitorul Oficial al Romaniei, Partea |, nr. 856 din 27
noiembrie 2002.
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e Hotararea Guvernului nr. 162 / 2002 privind depozitarea deseurilor, publicati in
Monitorul Oficial al Romaniei, Partea I, nr.164 din 7 martie 2002.

eHotérarea Guvernului nr. 1076/2004 privind stabilirea procedurii de realizare a
evaluarii de mediu pentru planuri si programe, publicatd in Monitorul Oficial al
Romaniei, Partea |, nr. 707 din 5 august 2004.

eHotarérea Guvernului nr. 540/2000, privind aprobarea incadrérii in categorii
functionale a drumurilor publice si a drumurilor de utilitate privatd deschise
circulatiei publice, publicatd in Monitorul Oficial al Romaniei, Partea I, nr. 338 in 20
iulie 2000, cu modificarile si completérile ulterioare.

eHotararea Guvernului nr. 101/1997 pentru aprobarea Normelor speciale privind
caracterul i marimea zonelor de protectie sanitara, publicatd in Monitorul Oficial
al Romaniei, Partea |, nr. 62 din 10 aprilie 1997.

eHotararea Guvernului nr. 31/1996 pentru aprobarea metodologiei de avizare a
documentatiilor de urbanism privind zone si statiuni turistice si a documentatiilor
tehnice privind constructiile Tn domeniul turismului, publicatd in Monitorul Oficial al
Romaniei, Partea I, nr. 22 din 30 ianuarie 1996.

eHotérarea Guvernului nr. 62/1996 privind aprobarea Listei obiectivelor de
investitii si de dezvoltare, precum si a criteriilor de realizare a acestora, pentru
care este obligatoriu avizul Statului Major General, publicatd in Monitorul Oficial al
Romaniei, Partea |, nr. 32 din 15 februarie 1996.

eHotararea Guvernului nr. 1519/2004 pentru aprobarea Regulamentului privind
dobandirea dreptului de semnéturd pentru documentatile de amenajare a
teritoriului si de urbanism si a Regulamentului referitor la organizarea si
functionarea Registrului Urbanistilor din Romania, publicatd in Monitorul Oficial al
Roméniei, Partea I, nr. 961 din 20 octombrie 2004.

*Ordinul Ministrului Apararii Nationale, Ministrului Lucrarilor Publice si Amenajérii
Teritoriului, Ministrului de Interne si al Directorului Serviciului Roman de Informatii
nr. 30/34/3422/4221/1995 pentru aprobarea Precizarilor privind avizarea
documentatiilor de urbanism gi amenajarea teritoriului, precum si a documentatiilor
tehnice pentru autorizarea executdrii constructiilor, publicat in Monitorul Oficial al
Romaniei, Partea |, nr. 283 din 7 decembrie 1995.

29



.ELABORARE PUZ PENTRU SCHIMBARE DE DESTINATIE DIN ZONA INDUSTRIALA S| DE
DEPOZITARE IN ZONA MIXTA (LOCUINTE COLECTIVE , SPATII COMERCIALE ,
PRESTARI SERVICII, TURISM S| SPORTY)"

¢Ordinul Ministrului, Apelor si Protectiei Mediului nr. 860/2002 pentru aprobarea
Procedurii de evaluare a impactului asupra mediului si de emitere a acordului de
mediu, cu completarile si modificarile ulterioare, publicat in Monitorul Oficial al
Romaniei, Partea I, nr. 52 din 30 ianuarie 2003, cu modificérile ulterioare.

¢ Ordinul Ministrului Sanatatii nr. 119/2014 pentru aprobarea Normelor de igiena si
a recomandarilor privind mediul de viata al populatiei, publicat Tn Monitorul Oficial
al Roméniei, Partea |, nr. 127 din 21 februarie 2014.

¢Ordinul Ministrului Transporturilor nr. 43/1998 pentru aprobarea Normelor
privind incadrarea n categorii a drumurilor nationale, publicat in Monitorul Oficial
al Romaniei, Partea |, nr. 138 bis din 6 aprilie 1998.

¢Ordinul Ministrului Transporturilor nr. 45/1998 pentru aprobarea Normelor
tehnice privind proiectarea, construirea si modernizarea drumurilor, publicat in
Monitorul Oficial al Romaniei, Partea |, nr. 138 bis din 6 aprilie 1998.

¢Ordinul Ministrului Transporturilor nr. 46/1998 pentru aprobarea Normelor
tehnice privind stabilirea clasei tehnice a drumurilor publice, publicat in Monitorul
Oficial al Romaniei, Partea |, nr. 138 bis din 6 aprilie 1998.

¢Ordinul Ministrului Transporturilor nr. 47/1998 pentru aprobarea Normelor
tehnice privind amplasarea lucrérilor edilitare, a stalpilor pentru instalatii si a
pomilor in localitatile urbane si rurale, publicat in Monitorul Oficial al Romaniei,
Partea |, nr. 138 bis din 6 aprilie 1998.

eOrdinul Ministrului Transporturilor nr. 49/1998 pentru aprobarea Normelor
tehnice privind proiectarea si realizarea strazilor in localitétile urbane, publicat in
Monitorul Oficial al Roméaniei, Partea |, nr. 138 bis din 6 aprilie 1998.

¢Ordinul Ministrului Transporturilor nr. 50/1998 pentru aprobarea Normelor
tehnice privind proiectarea si realizarea strazilor in localitatile rurale, publicat in
Monitorul Oficial al Romaniei, Partea |, nr. 138 bis din 6 aprilie 1998.

oOrdinul Ministrului de Interne nr. 791/1998 pentru aprobarea Normelor
metodologice de avizare si autorizare privind prevenirea si stingerea incendiilor,
publicat in Monitorul Oficial al Romaniei, Partea |, nr. 384 din 9 octombrie 1998.

¢ Ordinul Ministrului de Interne nr. 775/1998 pentru aprobarea Normelor generale
de prevenire si stingere a incendiilor, publicat in Monitorul Oficial al Romaniei,
Partea |, nr. 384 din 9 octombrie 1998.
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¢ Ordinul Ministrului Lucrarilor Publice, Transporturilor si Locuintei nr. 1943/2001
pentru aprobarea Normelor metodologice de aplicare a Legii nr. 50/1991 privind
autorizarea executarii lucrarilor de constructii, republicatd, cu modificarile si
completarile ulterioare, publicat in Monitorul Oficial al Romaniei, Partea |, nr. 231
din 8 aprilie 2002.

¢ Ordinul Ministrul Administratiei Publice nr. 534 /2001 privind aprobarea Normelor
tehnice pentru introducerea cadastrului general, publicat in Monitorul Oficial al
Romaniei, Partea |, nr. 744 din 21 noiembrie 2001, cu modificarile ulterioare.
eOrdinul Ministrului de stat, ministrul industriei si comertului, si presedintelui
Oficiului National de Cadastru, Geodezie si Cartografie nr.1645/CP/2393/1997
pentru aprobarea Metodologiei privind executarea lucrarilor de cadastru energetic,
publicat in Monitorul Oficial al Romaniei, Partea I, nr. 12 din 16 ianuarie 1998.
¢Ordinul Ministrului Industriei si Resurselor nr. 371/2002 pentru aprobarea
normativelor si prescriptiilor tehnice specifice zonelor de protectie si zonelor de
sigurantd aferente Sistemului national de transport prin conducte al produselor
petroliere, publicat Tn Monitorul Oficial al Roméaniei, Partea I, nr. 828 din 18
noiembrie 2002, cu modificarile ulterioare.

Ordinul Ministrului Apelor, Padurilor si Protectiei Mediului nr. 462 /1993 pentru
aprobarea Conditiilor tehnice privind protectia atmosfericd si Normelor
metodologice privind determinarea emisiilor de poluanti atmosferici produsi de
surse stationare, publicat in Monitorul Oficial al Romaniei, Partea |, nr. 190 din 10
august1993.

2. DOMENIUL DE APLICARE

Planul Urbanistic Zonal (P.U.Z.), pentru terenul cu nr cadastral 52817, apartinind

SC ASTON TECHNLOGY SRL, situat in municipiul Tg-Jiu, strada 9 mai, nr. 1,

impreund cu Regulamentul Local de Urbanism al acestei zone cuprinde norme obligatorii

pentru autorizarea executdrii constructiilor pe orice categorie de terenuri in limitele teritoriului

studiat.

In conformitate cu prevederile Planului Urbanistic General al municipiul Targu-Jiu, terenul

studiat, In conformitate cu Certificatul de Urbanism nr. 1712/29.12.2021 precum si cu
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actul de proprietate, extrasul de carte funciari pentru informare, este situat in intravilanul (nr.

orasului.

Zona studiatd are urmatoarele vecinatati:

nord-vest cu Primaria Mun. Tg-Jiu,
la sud cu SC OPTIFARM SRL

la est cu Primaria Mun. Tg-Jiu,

la vest cu Borcan Petre .

Terenul are o suprafata totala de 9.019,00mp

Terenul studiat, cu nr. cadastral 52817, este situat in intravilanul mun. Tg-Jiu,
jud. Gorj, in UTR 19 — zona depozite Amaradia, conform PUG mun. Tg.- Jiu,
aprobat, la limita cu UTR 14 — zona locuinte str. 9 Mai. Acest teren, prin prezena
documentatie poate fi considerat ca o extindere a acestui UTR, ale carui
reglementari le poate prelua.

Terenul poate fi inclus, in mod firesc, zona de locuinte colective existente in
UTR 14.

Folosinta actuald a terenului este de teren curti-constructii.

Destinatia terenului : Conform PUG — Zona industriala si de depozitare.

Conform regulamentului din P.U.G. aprobat reglementari
urbanistice pentru terenul studiat sunt wurmatoarele: zona
industriala, cu POT=50% si CUT= nu exista/ neimitat.

Zona industriala in care se afla terenul nu mai este in intregime functionala, o
mare parte din suprafetele de teren devenind zone insalubre, pline de vegetatie
dezvoltate necontrolat si de gunoaie aruncate la intamplare.

Beneficiarul doregte exploatarea terenului pe care il detine, in mod eficient, si
schimbarea de destinatie a terenului, din zona industriala , in zona functiuni mixte
(locuinte colective cu functiuni complementare).

Se propun constructii cu destinatia de locuinte colective, spatii comerciale
si alimentatie publica, spatii pentru prestari servicii compatibile cu locuirea,
spatii pentru activitati sportive sau spatii de cazare
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3. REGULI DE BAZA PRIVIND MODUL DE OCUPARE A TERENULUI SI DE
REALIZARE A CONSTRUCTIILOR
Pentru terenul studiat regulile de bazd sunt cele stabilite prin prezenta
documentatie.
Regimul de inaltime maxim propus este D( parcare)+P+10+etaj 11 retras.
POT maxim propus =40 %
CUT maxim propus = 4,00
H maxim = 39,00m

4. CONDITII DE AMPLASARE §| CONFORMARE A CONSTRUCTIILOR
Conditiile de amplasare si conformare a construciiilor vor stabili:

- Reguli de amplasare si retrageri minime obligatorii;

- Reguli cu privire la asigurarea acceselor obligatorii;

- Reguli cu privire forma si dimensionarea terenului si ale constructiilor;

- Reguli cu privire la amplasarea de parcaje, spatii verzi si imprejmuiri.

Se vor respecta urmatoarele conditii de retrageri:

- Regimul de aliniere propus pentru constructi - se defineste ca limita
maxima admis& pentru constructii, de la care sunt permise retrageri, atat
in plan orizontal, cat si in plan vertical.

- Zona adiacenta nu are un aliniament clar definit.

- Se vor respecta retragerile minimale impuse in plansa nr 3, de reglementari.

- La stabilirea retragerilor minime s-a tinut cont de prevederile Codului Civil,
regimul de inatime al constructiilor existente si al vecinatatilor, precum si
destinatiile constructiilor vecine, privind gradul de insorire necesar conform
ordinului 119/2014.

Accesul la teren se face din strada Aleea Plopilor, existenta la nord, prin servitute

stabilita de instanta, conform documentelor atasate.

Accesul auto si pietonal se va face pe latura de nord, prin terenul stabilit ca
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servitute, cu o latime de 24 m. Se vor amenaja 2 benzi de circulatie auto cu latimea
fiecare de 2.5 m si un trotuar cu latimea de 2m.
In incinta se vor amenaja circulatii auto cu sens unic si cu latimea benzii de

circulatie de 3,5m.

- parcaje
Parcajele vor fi amenajate in incinta .
Se vor amenaja locuri de parcare la nivelul solului si la demisol. Se vor
realiza cate un loc de parcare entru fiecare unitate locativa si inca 10% pentru
restu spatiilor cu functiuni complementare locuirii, desii spatiile propuse vor avea

ca scop deservirea locuintelor amenajate pe acest teren.

- circulatia pietonala
Circulatia pietonala in incinta se va realiza prin amenajarea unor alei

pietonale ce vor fi detaliate la o etapa ulterioara ( DTAC).

- sistematizarea verticala:

Va avea in vedere stabilirea cotei 0,00 a cladirilor, pante ale terenului
pentru preluarea apelor pluviale de pe amplasamentul studiat precum si
amenajarea de circulatii pietonale si spatii verzi in incinta parcelelor.

-Se vor amenaja spatii verzi conform RGU 525 si locuri de parcare la nivelul

solului cu dale inierbate.

- realizarea imprejmuirilor opace cu inaltimea de 2,00 m si a Tmprejmuiriior
transparente, compuse din lacre de plase metalice, pana la 2,00 m.

- amenajari exterioare, pergole din lemn cu h = 2,70 m si mobilier urban din
piatra si lemn cu h = 60 cm, locuri de joaca cu mobilier si obiecte specifice;

- amenajari de alei pietonale, accese auto si locuri de parcare, rastele pentru

biciclete, corpuri de iluminat ambiental, etc.
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5. REGULI PRIVIND MODUL DE OCUPARE A TERENURILOR S| DE REALIZARE
A CONSTRUCTIILOR LA NIVELUL ZONEI STUDIATE
5.1. Generalitatj
a. functiunea principala in zona este cea de locuire colectiva si industriala.
Functiunea propusa pentru terenul studiat este tot de locuire colectiva cu
functiuni complementare ( spatii comerciale si de aimentatie publica, prestari servicii
compatibile cu locuirea, amenajari pentru practicarea activitatilor sportive si spatii de

cazare).

b. Functiunile complementare admise ale zonei, sunt:
- accese pietonale;
- accese carosabile, parcaje;
- spatii administrative si de birouri
- spatii comerciale, alimentatie publica si de servicii ( compatibile cu locuirea)
- amenajai sportive
- spatii de cazare
- spatii verzi amenajate
- retele tehnico — edilitare si constructii aferente.
c. Utilizari permise:
- locuinte colective
- spatii administrative si de birouri
- spatii comerciale, alimentatie publica si de servicii ( compatibile cu locuirea)
- amenajari sportive
- spatii de cazare
- amenajari spafii verzi, locuri de odihna si de recreere alei pietonale si
carosabile;
- retele tehnico — edilitare necesare.
d. Utilizari permise cu conditii:
Pentru constructii atipice sau cu amplaséri, in cadrul parcelei, diferit de cele

stabilite in prezentul PUZ, se vor elabora PUD-uri care sa reglementeze distantele,
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forma si culoarea din cadrul parcelelor studiate.

e. Interdictii permanente:
Sunt interzise urmatoarele tipuri de activitati:

- activitdti industriale sau agricole care genereaza noxe sau prezintd riscuri
tehnologice;

- realizarea fermelor pentru cresterea animalelor sau pasarilor care pot genera

deprecieri ale calitatii aerului (miros, zgomot, etc.).

Este interzisa realizarea de:

- constructii care, prin conformare, volumetrie sau aspect exterior intra in

contradictie cu aspectul general al zonei.

CONDITII DE AMPLASARE S| CONFORMARE A CONSTRUCTIILOR
Reguli de amplasare si retrageri minime obligatorii
f. Amplasarea fata de drumurile publice
Se va respecta distantele minime impuse in prezentul P.U.Z, plansa 3.
g. Amplasarea fata de aliniament — se va face cu respectarea distantelor
minime prevazute in plansa nr. 3:
h. Amplasarea in interiorul parcelei — distanta intre 2 constructii
amplasate pe acceasi parcela va fi minim o treime (1/3) din cea

mai inalta dintre cladiri, dar nu mai putin de 3 m.

REGULI CU PRIVIRE LA ASIGURAREA ACCESELOR OBLIGATORII
i. Accese carosabile si pietonale—
Accesul la teren se face din strada Aleea Plopilor, existenta la nord, prin
servitute stabilita de instanta, conform documentelor atasate.
Accesul auto si pietonal se va face pe latura de nord, prin terenul stabilit
ca servitute, cu o latime de 24 m. Se vor amenaja 2 benzi de circulatie auto cu

latimea fiecare de 2.5 m si un trotuar cu latimea de 2m.
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REGULI CU PRIVIRE LA ECHIPAREA TEHNICO - EDILITARA
k. Racordarea la retelele tehnico — edilitare propuse — racordarea
constructiilor propuse se va face la retelele propuse din incinta, in baza unor proiecte

de specialitate, intocmite de proiectanti autorizati;

l. Realizarea de retele tehnico - edilitare

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

REGULI CU PRIVIRE LA FORMA S| DIMENSIUNILE TERENULUI SI
CONSTRUCTIILOR
m. Parcelare
Prin prezenta documentatie nu se propune parcelarea terenului.
Ulterior aprobari prezentei documentatii se pot realiza operatiuni de
comasari, dezmembrari sau parcelari asupra terenului studiat, cu respectarea
prevederilor RGU 525.

n. Inaltimea constructiilor — constructiile propuse vor avea un regim de iniltime

maxim D( parcare)+P+10+etaj 11 retras si H maxim = 39,00m
o. Aspectul exterior al constructiilor — se admit forme si volumetrii variabile
cu exceptia constructiilor nespecifice arhitecturii din Romania (constructii cu imitatii

de pagode sau similar).

p. Procentul de ocupare a terenului — procentul de ocupare a terenului
exprima raportul dintre suprafata construita i suprafata terenului considerat.

POT maxim propus = 40 %
r. Coeficientul de utilizare a terenului - coeficientul de utilizare a terenului
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exprima raportul dintre suprafetele adunate ale tuturor nivelelor (= suprafata
desfasurata) si suprafata terenului considerat.

Il
{-N

CUT maxim propus

REGULI CU PRIVIRE LA AMPLASAREA DE ALEIl, PARCAJE, AMENAJARI
EXTERIOARE, SPATII VERZI S| IMPREJMUIRI
s. Parcaje —
Parcajele vor fi amenajate in incinta .
Se vor amenaja locuri de parcare la nivelul solului si la demisol. Se vor
realiza cate un loc de parcare entru fiecare unitate locativa si inca 10% pentru
restu spatiilor cu functiuni complementare locuirii, desii spatiile propuse vor avea

ca scop deservirea locuintelor amenajate pe acest teren.

s. Spatii verzi si plantate — Terenurile se vor amenaja cu spatii verzi si
plantate (gazon, flori, arbustii si pomi fructiferi).

Suprafata de teren pentru spatii verzi, plantate sau cultivate va respecta RGU
525.

Se vor realiza locuri de parcare cu dale inierbate.

t. imprejmuiri — conform Regulilor de bazi cuprinse in Regulament sunt

permise realizarea de imprejmuiri opace sau transparente cu fnaltimea de 2,00 m .

. Intocmit,

/’ﬁ%nf’iﬁyl scu Alina Mihaela
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