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P.U.Z.P.U.Z.P.U.Z.P.U.Z.
---- ZONAZONAZONAZONA ISISISIS –––– COMERTCOMERTCOMERTCOMERT ––––
generat de investitia

Construire magazin Penny cu carmangerie, accese auto si pietonale, trotuare, sistematizare
verticala, reclame pe fatade si in parcare, stalp publicitar, imprejmuire, bransamente la

utilitati si organizare de santier

Întocmit în conformitate cu prevederile Reglementării Tehnice – Ghid privind metodologia de
elaborare și conținutul-cadru al Planului Urbanistic Zonal – INDICATIV GM-010-2000,
aprobat prin Ordin nr. 176/N/2000 al ministrului lucrărilor publice și amenajării teritoriului
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I.1I.1I.1I.1 DateDateDateDate dededede recunoastererecunoastererecunoastererecunoastere aaaa documentadocumentadocumentadocumentațțțțieiieiieiiei
1.1.1. Denumire proiect:

P.U.Z.P.U.Z.P.U.Z.P.U.Z. –––– ZONAZONAZONAZONA ISISISIS –––– COMERTCOMERTCOMERTCOMERT generat de investitia
Construire magazin Penny cu carmangerie, accese auto si pietonale, trotuare, sistematizare
verticala, reclame pe fatade si in parcare, stalp publicitar, imprejmuire, bransamente la
utilitati si organizare de santier

1.1.2. Amplasament:
judetul Gorj, localitatea Turceni, strada DJ673 si DJ 674, CF 39803, CF 39805, CF 39806 si
CF 39808

1.1.3. Beneficiari:
Dumitru Dorel-Spiru si Elena-Lucretia, Duica Dan si Ciulica Toma-Marius

1.1.4. Proiectant general:
S.C.S.C.S.C.S.C. PRIMAVERAPRIMAVERAPRIMAVERAPRIMAVERA DESIGNDESIGNDESIGNDESIGN S.R.L.S.R.L.S.R.L.S.R.L.
Adresa: str. 22 Decembrie, nr.37, Complex Comercial Ulpia

Shopping Center - Corp Administrativ, loc.Deva,
jud.Hunedoara

Tel.: +40 726 123 929
Fax.: +40 372 871 110
e-mail: office@primaveradesign.ro
1.1.5. Subproiectanți, colaboratori
TOPOGRAFTOPOGRAFTOPOGRAFTOPOGRAF ing.ing.ing.ing. MihailMihailMihailMihail AvramAvramAvramAvram
Adresa: oraș Deva, Aleea Jiului, bl.G/18, punct de lucru Cepromin Deva, cam

519
Tel.: 0742 / 266507

GEOTEHNICIANGEOTEHNICIANGEOTEHNICIANGEOTEHNICIAN S.C.S.C.S.C.S.C. TERRASOILTERRASOILTERRASOILTERRASOIL TEHNICATEHNICATEHNICATEHNICA S.R.L.S.R.L.S.R.L.S.R.L. ing.Ionel Circiumariu si
Laurentiu Barb
Adresa: Timisoara, str. Emil Zola nr. 43, jud. Timis
Tel.: 0723501590

1.1.6. Data elaborării:
noiembrie 2022

1.1.7. Regimul juridic:

Conform datelor inscrise in extrasele de carte funciara terenul studiat este in
intravilan. Terenurile apartin unor persoane fizice cu care dezvoltatorul retelei de magazine
“Penny” are contracte de reprezentare. Suprafata terenului este de 5467 mp aflat in intregime
in intravilan ( conform extraselor de carte funciara anexate).
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1.1.8. Regimul economic :
Din certificatul de urbanism, terenul se supune reglementarilor fiscale conform HCL

233 din 19.12.2018, terenul studiat se afla in zona de impozitare A, intr-o localitate de rangul II,
conform HCL 368 / 2020.

1.1.9. Regimul tehnic
Terenul intravilan este situat in zona locuintelor colective. Nu se afla in zona de

protective a monumentelor istorice.

I.2I.2I.2I.2 ObiectulObiectulObiectulObiectul lucrlucrlucrlucrăăăăriiriiriirii
Lucrarea este elaborată la cererea beneficiarilor și ca urmare a certificatului de

urbanism nr. 107 din 03.08.2021 eliberat de primaria orasului Turceni si a Avizului de
oportunitate nr. 1 din 19.11.2021 eliberat de Arhitectul sef al orasului Turceni.

Terenul reglementat este in suprafata totala de 5467 mp, pe 4 parcele si delimitat
conform celor specificate in avizul de oportunitate.

Astfel, terenul se invecineaza:
- spre NV cu teren apartinand domeniului privat al statului in administrarea

Ministerului Invatamantului , teren pe care se afla Scoala gimnaziala nr. 2 – o
cladire pe parter

- spre NE cu terenuri aflate in extravilan aflate in proprietate privata
- spre SE cu terenuri apartinand unei persoane fizice – Biriboiu Aurica
- coltul din S cu teren apartinand domeniului privat al statului in administrarea

Postei Romane, pe care se afla cladirea postei cu regim de inaltime P+1
- spre SV cu teren aflat in domeniul public al statului aflat in administrarea UAT

Turceni.

Distantele dintre constructiile existente in apropierea amplasamentului si limitele
acestuia sunt:

- 5,35m fata de cladirea scolii si 1,6m fata de anexa din partea din spate a terenului
- spre NV

- 0 m fata de cladirile de pe terenul spre SE apartinand unei persoane fizice –
Biriboiu Aurica

- 5 m fata de cladirea Postei

Pe teren se afla o serie de constructii, dar pentru realizarea investitiei este necesara
eliberarea terenului de constructiile care il ocupa in prezent. Este vorba despre 7 cladiri pe
parter, dintre care una este locuinta , iar celelalte cladiri anexe. Aceste constructii , conform
extrasului de carte funciara , au urmatoarele caracteristici:

constructii

c1 c2 c3 c4 total

CF39803 18 18

CF39805 58 58
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CF39806 9 9

CF39808 53 32 29 16 130
TOTALTOTALTOTALTOTAL 215215215215

Pentru a se putea construi pe intreg terenul este necesara:
o modificarea anumitor cerinte prevazute in PUG din care principala este modificarea

destinatiei zonei din zona destinate locuintelor colective in zona destinata Institutiilor
si serviciilor – comert (Is-com).

Conform art. 47’1 alin 1 si 2 din L 350
(2)(2)(2)(2)După aprobarea prin hotărârea consiliului local a PUG şi PUZ, primăriile sunt obligate să
transmită hotărârea însoţită de documentaţia de aprobare a PUG şi PUZ către oficiul de
cadastru şi publicitate imobiliară, în vederea actualizării din oficiu a destinaţiei imobilelor
înregistrate în sistemul integrat de cadastru şi carte funciară.
Conform art. 32 alin 5 a din L 350 se pot modifica anumite cerinte stabilite prin PUG si
anume a)prin Planul urbanistic zonal se stabilesc reglementări noi cu privire la: regimul de
construire, funcţiunea zonei, înălţimea maximă admisă, coeficientul de utilizare a terenului
(CUT), procentul de ocupare a terenului (POT), retragerea clădirilor faţă de aliniament şi
distanţele faţă de limitele laterale şi posterioare ale parcelei;

Planul urbanistic zonal stabilește strategia și reglementările necesare rezolvării
problemelor de ordin funcțional, tehnic, volumetric și estetic din cadrul zonei studiate și are în
vedere următoarele categorii de probleme:

- armonizarea funcțiunii propuse (comerciala) cu funcțiunile preexistente în vecinatate
- amplasamentul studiat se afla in vecinatatea unor locuinte individuale.

- rezolvarea parcării necesare pentru obiectivul propus;
- rezolvarea circulației carosabile și pietonale ce va asigura accesul la obiectivul

propus
- asigurarea echipării tehnico-edilitare a zonei: alimentarea cu apă, canalizare,

sistemul de încălzire, alimenatrea cu energie electrică, telefonie;
- amenajarea urbanistică a teritoriului studiat;
- zonificarea funcţională a teritoriului, având în vedere caracterul obiectivelor propuse

şi folosirea optimă a terenului;
- reglementări specifice detaliate – permisiuni și restricții – incluse în regulamentul

local de urbanism aferent P.U.Z..

I.3I.3I.3I.3 SurseSurseSurseSurse dededede documentaredocumentaredocumentaredocumentare șșșșiiii bazabazabazabaza legallegallegallegalăăăă
I.3.1. Lista studiilor și proiectelor elaborate anterior P.U.Z.

- Planul Urbanistic General al orasului Turceni si regulamentul local de urbanism aferent.
Baza legală:
- Hotararea Guvernului Romaniei nr.525/1996 privind aprobarea Regulamentului

General de Urbanism cu modificările și completările ulterioare;
- Normativ de siguranță la foc a construcțiilor P-118/99;
- Legea nr. 350/2001 privind amenajarea teritoriului și urbanismului, cu completările și

modificările ulterioare;
- Legea nr.50/1991 privind autorizarea executării lucrărilor de construcții, cu modificările

și completările ulterioare;
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- Legea fondului funciar nr. 18/1991, republicată
- Legea administrației publice locale nr. 215/2001 republicată
- Legea privind circulația juridică a terenurilor nr. 247/2005
- Legea privind exproprierea pentru cauza de utilitate publică nr. 33/1994 republicată în

2011
- Legea cadastrului imobiliar și publicitătii imobiliare nr. 7/1996 actualizată 2012
- Legea privind proprietatea publică și regimul juridic al acesteia nr.213/1998 actualizată

2011
- Legea nr.10/1995 privind calitatea în construcții, cu modificările și completările

ulterioare;
- Legea nr.137/1995 privind protecția mediului, cu modificările și completările;
- Ordonanța nr. 43/1997, republicată, privind regimul drumurilor;
- Legea nr.107/1996 privind apele, cu modificările și completările ulterioare;
- Codul Civil.
- Ordinul MLPAT nr.21/N/200 pentru aprobarea “Ghidului privind elaborarea și

aprobarea regulamentelor locale de urbanism”;
- Ordinul MLPAT nr.176/N/200 pentru aprobarea “Ghidului privind metodologia de

elaborare și conținutul – cadru al planului urbanistic zonal”;
- Ordinul ministrului Sănătății nr.119 / 2014 pentru aprobarea normelor de igienă și a

recomandărilor privind mediul de viață al populației.
I.3.2. Lista studiilor de fundamentare întocmite concomitent cu PUZ

- Studiu geotehnic elaborat pe amplasament;
- Planul topografic întocmit în vederea realizării P.U.Z. vizat de O.C.P.I. Gorj;

II.II.II.II. SSSS TATATATA DDDD IIII UUUU LLLL AAAA CCCC TTTT UUUU AAAA LLLL ALALALAL DDDD EEEE ZZZZ VVVV OOOO LLLL TTTT ĂĂĂĂ RRRR IIII IIII UUUU RRRR BBBB AAAA NNNN IIII SSSS TTTT IIII CCCC EEEE

II.1II.1II.1II.1 EvoluEvoluEvoluEvoluțțțțiaiaiaia zoneizoneizoneizonei
II.1.1. Potențial de dezvoltare

Zona studiata se afla la confluenta zonei centrale cu zona de locuinte individuale, si
la intersectia a doua artere importante ale localitatii. Cele doua artere sunt str. Iancu Popilian
( DJ 673) si strada Muncii (DJ 674). (Dj 673 Motru Turceni si Dj 674 Rovinari Turceni). Dupa
cum se poate constata, amplasarea magazinului in aceasta zona asigura o aprovizionare facila
a populatiei din localitate, dar si a celei provenind de pe traseul drumurilor judetene sus-
amintite, care pot opta pentru aceasta locatie in favoarea celor mai apropiate magazine Penny
in zona (Rovinari spre Nord si Filiasi spre sud).

Zona nu este inca destul de conturata din punct de vedere urbanistic. Locuinta
individuala si anexele care se propune a se demola nu alcatuiesc un cadru arhitectural
potrivit pentru o zona de intersectie a doua artere importante pentru localitate. In acelasi timp,
amplasarea magazinului si amenajarea parcarilor si a aleilor pietonale va fi de natura sa
mobileze mai adecvat intreaga zona.

Functiunea comerciala propusa pe amplasamentul studiat este adecvata , datorita
importantei arterelor care care o deservesc.

II.2II.2II.2II.2 ÎÎÎÎncadrareancadrareancadrareancadrarea îîîînnnn localitatelocalitatelocalitatelocalitate
II.2.1. Poziția zonei față de intravilanul localității

Zona studiata este situata in apropierea zonei centrale a orasului Turceni, in partea de
N a localitatii, in apropierea unei intersectii rezovate cu sens giratoriu.
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II.2.2. Relaționarea zonei cu localitatea, sub aspectul poziției, accesibilității, cooperării în
domeniul edilitar, servirea cu instituții de interes general etc.
Cum s-a mentionat anterior, zona studiata se afla la intersectia a doua artere importante

ale localitatii, cee ace ii confera o buna accesibilitate. Din punct de vedere functional,
apropierea magazinului nou propus de scoala si de zona cu locuinte collective este benefica
si va asigura o mai buna deservire a populatiei cu produse de stricta necessitate.

Din punct de vedere edilitar, in lungul acestei artere sunt utilitatile publice necesare,
astfel ca obiectivul poate beneficia de bransarea si racordarea la acestea, fara a fi nevoie de
extinderi de retele.
II.3II.3II.3II.3 ElementeElementeElementeElemente alealealeale cadruluicadruluicadruluicadrului natural,natural,natural,natural, cececece potpotpotpot interveniinterveniinterveniinterveni îîîînnnn modulmodulmodulmodul dededede organizareorganizareorganizareorganizare urbanisticurbanisticurbanisticurbanisticăăăă,,,,

relieful,relieful,relieful,relieful, rerererețțțțeauaeauaeauaeaua hidrografichidrografichidrografichidrograficăăăă,,,, clima,clima,clima,clima, condicondicondicondițțțțiiiiiiii geotehnice,geotehnice,geotehnice,geotehnice, riscuririscuririscuririscuri naturalenaturalenaturalenaturale

Orașul Turceni este situat din punct de vedere geografic, în partea de sud-vest a
României, în sudul județului Gorj, în regiunea Sud Vest Oltenia, regiune care include județele
Dolj,Gorj, Mehedinți, Olt și Vâlcea,la o altitudine cuprinsă între 121 m și 324 m, față de
nivelul mării

Teritoriul localitatii Turceni se întinde în cea mai mare parte pe interfluviul Jiului si al
Jiltului. Situata la punctul de convergenta a drumurilor judetene ce leaga localitatile Târgu-Jiu
judetul Gorj, Filiasi judetul Dolj, Strehaia judetul Mehedinti, Turceni a devenit în special
începând cu a doua jumatate a secolului al XIX-lea si pâna astazi un important centru al vietii
economice, agricole si comerciale din cursul inferior al Jiltului.

Relieful orașului Turceni este reprezentat în proporție de 50% de zonele de dealuri,
cu altitudini de 400 -430 m, incluse în Dealurile Jiului, cca 25% este reprezentat de zona
depresionară cu o altitudine de 200-300 m, mai netedă. Dealurile (Gruiurile Jiului) dintre Jiu
şi Gilort,cunoscute local sub numele de Dealul Lungsau Dealul Muierii, se prezintă sub formă
triunghiulară, cu culmi prelungi. Cu toate că în mare parte sunt acoperite de păduri prezintă
şi suprafeţe intens afectare de procese de degradare actuale

Din punct de vedere al retelei hidrografice, localitatea este udata de apele Jiului si
Jiltului ape cu scurgeri neîntrerupte, jucând un rol important în viata si activitatea oamenilor
de-a lungul timpului.

 SEISMICITATEA
Conform P100-1/2013, amplasamentul cercetat este încadrat în zona seismică

având: aaaagggg ==== 0,150,150,150,15 g,g,g,g, TTTTcccc ==== 0,70,70,70,7 s.s.s.s.
Conform studiul geotehnic risculrisculrisculriscul geotehnicgeotehnicgeotehnicgeotehnic esteesteesteeste redusredusredusredus pentru amplasamentul

studiat.

 CLIMA
Clima orașului Turceni este caracterizată de temperaturi moderate şi precipitaţii

abundente datorate şi circuitului maselor de aer sudice, sud-vestice dar şi vestice. Clima
este temperat continentală, specifică unităților deluroase. În anul 2019, temperatura medie
anuală, medie pe ţară, 10,9ºC, calculată din valorile înregistrate la staţiile meteorologice din
reţeaua naţională de supraveghere meteorologică, a fost cu 1,7 ºC mai mare decât normala
climatologică (1981-2010).De remarcat că anul 2019 este pe primul loc în topul celor mai
călduroşi ani dinperioada 1961-2019. Cele mai mari temperaturi medii anule, peste12,0ºC, s-
au înregistrat la altitudini de sub 250 m dinOltenia.În orașul Turceni, temperatura medie
anuală a fost estimată conform datelor meteorologice înregistrate la stația meteorologică
Târgu-Jiu. Analiza evoluției temperaturii medii anuale, arată că în anul 2019, în orașul
Turceni s-a înregistrat cea mai mare temperatură din toată perioada analizată (2011-2018)
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de 12,3ºC, în creștere față de anii anteriori, singura temperatură mai ridicată fiind în anul
2016 când s-a înregistrat 12,2ºC.

 RISCURI NATURALE
Orasul Turceni nu face parte din categoria unitatilor administrative teritoriale cu riscuri

ridicate de inundatii.

II.4II.4II.4II.4 CirculaCirculaCirculaCirculațțțțiaiaiaia
II.4.1Aspecte critice privind desfășurarea, în cadrul zonei, a circulației rutiere, feroviare,

navale, aeriene - după caz.

Str Muncii are un prospect cu cate o banda pe sens pentru circulatia auto, dar cu trotuare
ample si zone verzi adiacente, care corespund interesului acordat de locuitori zonei centrale.
Intersectia dintre cele doua artere importante este deja rezolvata cu un sens giratoriu.

II.5II.5II.5II.5 OcupareaOcupareaOcupareaOcuparea terenurilorterenurilorterenurilorterenurilor
Terenul studiat este ocupat de cateva constructii care se vor demola sau reloca.

Cladirile existente pe amplasament sunt in stare satisfacatoare, dare le nu mai corespund
interesului proprietarilor terenului care doresc sa-l valorifice superior. Cladirile existente nu
prezinta valoare arhitecturala astfel ca nu pun probleme in eliberarea terenului.
II.5.1. Principalele caracteristici ale funcțiunilor ce ocupă zona studiată

Principalele functiuni din zona sunt:

- Zona de institutii publice si servicii – care cuprinde scoala, sediul postei,
diverse spatii comerciale ale unor entitati private

- Zona de locuinte collective – situate peste drum de amplasamentul studiat

- Zona de locuinte individuale cu regim redus de inaltime in partea de sud a
zonei prezentate

II.5.2.Relaționări între funcțiuni
In present, cea mai adecvata relationare este cea intre zona de locuinte ( individuale

sau collective ) si scoala.
Pe de alta parte, si unitatile comerciale din zona , precum si sediul postei sunt bine

venite in mobilarea zonei centrale a localitatii.

II.5.3. Gradul de ocupare al zonei cu fond construit
In prezent terenul studiat are un procent de ocupare scazut, ceea ce corespunde unei

utilizari ineficiente a unui teren deservit de retele si artere de circulatie.

II.5.4. Aspecte calitative ale fondului construit
Fondul construit existent în proximitatea amplasamentului este realizat din materiale

durabile si se afla in stare buna sau satisfacatoare. In cazul locuintelor este vorba in general
de cladiri construite cu mai mult de 50 de ani in urma, dar care au fost intretinute si au un
aspect ingrijit.

II.5.6. Asigurarea cu servicii a zonei
Zona din jur, pe o raza de 500m ofera o varietate de functiuni publice si servicii pe

aceasta fiind de fapt functiunea dominanta:
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- mic magazin de piese auto
- magazine de materiale pentru constructii
- un service auto
- un teren de sport in aer liber
- unitatu de alimentatie publica
- biserica
- posta
- scoala
- unitate turistica tip pensiune
- primaria
- casa de cultura

II.5.7. Asigurarea cu spații verzi
Zona este bogata in spatii verzi, care contribuie la asigurarea unui microclimat favorabil ,

iar prin planificarea urbana se urmareste prezervarea spatiilor plantate de aliniament si
aferente obiectivelor publice care sa contribuie la atractivitatea amenajarilor.

II.5.8. Existentența unor riscuri naturale pe amplasament sau în zonele învecinate –
Conform normativului NP 074-2014 terenul are un riscriscriscrisc geotehnicgeotehnicgeotehnicgeotehnic redusredusredusredus.

II.5.9 Principalele disfuncționalități

DOMENII DISFUNCTIONALITATI PRIORITATI

FOND
CONSTRUIT SI
UTILIZAREA

TERENURILOR

1

procent de ocupare redus
a terenurilor ce
beneficiaza de utilitati
urbane

1.1.

mobilarea terenului cu o cladire care sa
utilizeze mai eficient terenul si sa aiba un

aspect mai adecvat cu zona de intersectie a
doua artere importante din localitate

II.6II.6II.6II.6 EchipareaEchipareaEchipareaEchiparea edilitaredilitaredilitaredilitarăăăă
II.6.1. Stadiul echipării edilitare a zonei, în corelare cu infrastructura localității (debite și

rețele de distribuție apă potabilă, rețele de canalizare, rețele de transport energie
electrică, rețele de telecomunicație, surse și rețele alimentare cu căldură, posibilități de
alimentare cu gaze naturale - după caz).

Conform avizului Apa Regio Gorj
- exista retea de apa potabila in zona amplasamentului mentionat din PEHD Dn200,

retea care asigura un debil de minim 12 litri/secunda la o presiune de minim 4,0 bar, din care
se poate realiza bransarea constructiei propuse; reteaua este situata vis-a-vis de
amplasament;

- exista un hidrant de incendiu exterior subteran functional, Dn80, asigurand un debit 5
litri/secunda, situat vis-a-vis de amplasament;

- exista retea de canalizare menajera in zona Primariei, la o distanta de cca. 200m,
adancime camin existent cca. 1.80m;

- exista retea de canalizare pluviala, in administratia Primariei, rigola tubata cu tub PVC
Dn500, radier conducta cca. 0.70m, vis-a-vis de amplasament, avand sens de curgere spre
Primarie;

Conform avizului Distrigaz Sud, pe terenul studiat exista o constructie alimentata printr-
un bransament de gaze naturale care va fi dezafectat odata cu desfiintarea constructiei.
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In lungul str. Muncii exista retea de alimentare cu apa, retea de canalizare pluviala si
menajera ,retea electrica, retea de alimentare cu gaze naturale si retea de telefonie.

II.7II.7II.7II.7 ProblemeProblemeProblemeProbleme dededede mediumediumediumediu – Nu sunt probleme notabile in privinta mediului....
In prezent in incinta nu sunt amenajate zone verzi, dar cu prilejul realizarii noii

investitii se va impune ca cerinta asigurarea de zone verzi in procent de minim 10 %.

II.8II.8II.8II.8 OpOpOpOpțțțțiuniiuniiuniiuni alealealeale populapopulapopulapopulațțțțieiieiieiiei
In urma consultarii populatiei nu s-au înregistrat obiecțiuni din partea publicului cu

privire la implementarea prezentului PUZ.Funcțiunile și activitățile din zonă vor avea un
caracter nepoluant.

II.8.1. Punctul de vedere al administrației publice locale asupra politicii proprii de dezvoltare
Administratia publica locala sustine deschiderea unui magazin Penny in localitatea

Turceni, avand in vedere ca lantul Penny nu este inca suficient reprezentat la nivelul
judetului Gorj. Cel mai apropiat magazin din retea se gaseste la Filiasi, unde se afla de altfel
si un deposit regional al lantului comercial. Alte magazine Penny se afla in localitatile
Strehaia, Motru si Rovinari.

II.8.2. Punctul de vedere al elaboratorului
Dezvoltarea propusă prin prezentul PUZ este benefica oferind o mai buna aprovizionare

a populatiei cu produse de prima necesitate la preturi foarte scazute. Aspectul unitatii
comerciale precum si amenajarea incintei vor imbunatati nivelul de amenajare urbanistica in
zona centrala a localitatii.

III.III.III.III. PPPP RRRR OOOO PPPP UUUU NNNN EEEE RRRR IIII DEDEDEDE DDDD EEEE ZZZZ VVVV OOOO LLLL TTTT AAAA RRRR EEEE UUUU RRRR BBBB AAAA NNNN IIII SSSS TTTT IIII CCCC ĂĂĂĂ

III.1.III.1.III.1.III.1. ConcluziiConcluziiConcluziiConcluzii alealealeale studiilorstudiilorstudiilorstudiilor dededede fundamentarefundamentarefundamentarefundamentare

A) Ridicare topografică
A fost realizată o ridicare topografică, vizată de O.C.P.I Gorj care să delimiteze exact

amplasamentul si pozitia limitei intravilanului. Suportul pentru partea desenată a prezentului
P.U.Z. are la bază ridicările topografice de tip cadastral vizate de O.C.P.I. Gorj precum și o
ridicare topografică cu nivelment.

In baza acestor masuratori rezulta ca terenul coboara lemn de la nivelul accesului din
strada, circa 2 m pana la partea lui cea mai indepartata. Avand in vedere ca adancimea
terenului studiat este de peste 100 m panta este insesizabila cu ochiul liber fiind sub 2%.

B) Referat geotehnic și expertiza geotehnică
S-a intocmit o expertiza geotehnica constand următoarele lucrări de investigaţie a

amplasamentului:
 ADÂNCIMEA DE ÎNGHEȚ SI PRESIUNEA CONVENTIONALA

o Adâncimea de îngheţ este de 0.7-0.8 m (NP 112- 2014)
Adancimea de fundare recomandata in baza studiului geotehnic la - 4m fata de CTN ( pentru
fundatii izolate) – pentru partea de NE a complexului si - 3m de 0,8…1m
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III.2.III.2.III.2.III.2. PrevederiPrevederiPrevederiPrevederi alealealeale PUGPUGPUGPUG –––– ccccăăăăiiii dededede comunicacomunicacomunicacomunicațțțție,ie,ie,ie, relarelarelarelațțțțiileiileiileiile zoneizoneizoneizonei studiatestudiatestudiatestudiate cucucucu localitatealocalitatealocalitatealocalitatea șșșșiiii îîîînnnn
specialspecialspecialspecial cucucucu zonelezonelezonelezonele vecine,vecine,vecine,vecine, mutamutamutamutațțțțiiiiiiii cececece potpotpotpot interveniinterveniinterveniinterveni îîîînnnn folosinfolosinfolosinfolosințțțțaaaa terenurilor,terenurilor,terenurilor,terenurilor, lucrlucrlucrlucrăăăăriririri majoremajoremajoremajore
prevazuteprevazuteprevazuteprevazute îîîînnnn zonzonzonzonăăăă,,,, dezvoltareadezvoltareadezvoltareadezvoltarea echipechipechipechipăăăăriiriiriirii edilitare,edilitare,edilitare,edilitare, protecprotecprotecprotecțțțțiaiaiaia mediuluimediuluimediuluimediului

Din planul urbanistic al localitatii, precum si din modul cum se dezvolta zona in
apropiere amplasament rezulta ca se urmareste utilizarea acestui teren pentru o functiune
comerciala importanta, care valorifica amplasarea la o artera de tranzit majora .

III.3.III.3.III.3.III.3. ValorificareaValorificareaValorificareaValorificarea cadruluicadruluicadruluicadrului naturalnaturalnaturalnatural ---- relarelarelarelaţţţţionareaionareaionareaionarea cucucucu formeleformeleformeleformele dededede relief,relief,relief,relief, prezenprezenprezenprezenţţţţaaaa unorunorunorunor
oglinzioglinzioglinzioglinzi dededede apapapapăăăă şşşşiiii aaaa spaspaspaspaţţţţiiloriiloriiloriilor plantate,plantate,plantate,plantate, construibilitateaconstruibilitateaconstruibilitateaconstruibilitatea şşşşiiii condicondicondicondiţţţţiileiileiileiile dededede fundarefundarefundarefundare alealealeale
terenului,terenului,terenului,terenului, adaptareaadaptareaadaptareaadaptarea lalalala condicondicondicondiţţţţiileiileiileiile dededede climclimclimclimăăăă,,,, valorificareavalorificareavalorificareavalorificarea unorunorunorunor potenpotenpotenpotenţţţţialeialeialeiale balnearebalnearebalnearebalneare

Cadrul natural din imprejurimi nu este notabil si nu constituie un punct de interes care
trebuie valorificat.

III.4.III.4.III.4.III.4. ModernizareaModernizareaModernizareaModernizarea circulacirculacirculacirculaţţţţieiieiieiiei

III.4.1 Organizarea circulaţiei și a transportului în comun, asigurarea locurilor de parcare,
garare, amplasarea unor staţii de transport în comun, amenajarea unor intersecţii, sensuri
unice, semaforizări.

Accesul auto va fi comun pentru masinile de marfa si pentru autoturismele clientilor,
si se va face din sensul giratoriu pe o alee de 7 m latime. Razele de racordare la carosabilul
existent vor fi de 8 m. Accesul in incinta se va putea astfel face venind din orice directie, la fel
si iesirea.

In partea din fata a incintei se vor amenaja 50 de locuri de parcare, adresabile atat
clientilor cat si personalului magazinului. Conform RGU numarul minim de locrui de parcare se
calculeaza Ad/40 = 1400 / 50 – rezultand un minim de 28 locuri pentru clienti , si un minim total
de 30 locuri. Astfel numarul de locuri de parcare este mai mare decat cel minim admis cu
peste 60 %.

III.4.2 Organizarea circulaţiei feroviare - nu e cazul
III.4.3 Organizarea circulaţiei navale – nu e cazul
III.4.4 Organizarea circulaţiei aeriene – nu e cazul

III.4.5 Organizarea circulaţiei pietonale
Circulatia pietonilor va fi asigurata prin platforma de primire din coltul vestic al

proprietatii de unde un trotuar paralel cu latura de NV, de 1,2m latime, va asigura parcurgerea
distantei de circa 60 m pana la intrarea in magazin. De asemenea, pentru a ajunge la
autoturismul propriu, clientii se vor deplasa si pe platformele carosabile ale parcarii din fata
magazinului, motiv pentru care viteza de circulatie a autoturismelor va fi limitata la 5 km/h.
Circulatia personalului se va face pe trotuarele perimetrale care au dimensiuni intre 0,8 si 1,4m
latime.

III.5.III.5.III.5.III.5. ZonificareaZonificareaZonificareaZonificarea funcfuncfuncfuncţţţţionalionalionalionalăăăă –––– reglementreglementreglementreglementăăăări,ri,ri,ri, bilanbilanbilanbilanţţţţ teritorial,teritorial,teritorial,teritorial, indiciindiciindiciindici urbanisticiurbanisticiurbanisticiurbanistici ––––
principaleleprincipaleleprincipaleleprincipalele funcfuncfuncfuncţţţţiuni,iuni,iuni,iuni, stabilireastabilireastabilireastabilirea destinadestinadestinadestinaţţţţieiieiieiiei tuturortuturortuturortuturor terenurilorterenurilorterenurilorterenurilor

Zona functionala propusa a terenului studiat este Institutii si servicii – servicii comerciale
(IS-com) .
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RegimRegimRegimRegim dededede îîîînnnnăăăăllllțțțțimeimeimeime
Regimul de înălţime pentru magazinul Penny este P cu inaltimea maxima de 7m .

Semnalul de anuntare a magazinului va fi de maxim 12m inaltime.

BILANTBILANTBILANTBILANT TERITORIALTERITORIALTERITORIALTERITORIAL
EXISTENTEXISTENTEXISTENTEXISTENT PROPUSPROPUSPROPUSPROPUS

suprafata procent suprafata procent

L LOCUIREA 3153 mp 57.67 % 0 mp 0.00 %
IS INSTITUTII SI SERVICII - COMERT 0 mp 0.00 % 5467 mp 100.00 %

din care - constructii - maxim admis 1640.1 mp 30.00 %
- alei si platforme 3280.2 mp 60.00 %
- spatii verzi - minim admis 0 mp 100.00 % 546.7 mp 10.00 %

ID

UNITATI DE PRODUCTIE SI
DEPOZITARE ( ZONA
AGROINDUSTRIALA) 0 mp 0.00 % 0 mp 0.00 %

C CAI DE COMUNICATIE 0 mp 0.00 % 0 mp 0.00 %
SP SPATII PLANTATE PUBLICE 0 mp 0.00 % 0 mp 0.00 %
GC GOSPODARIE COMUNALA 0 mp 0.00 % 0 mp 0.00 %
TE ECHIPARE EDILITARA 0 mp 0.00 % 0 mp 0.00 %

SUPRAFATA TEREN STUDIAT 5467 mp 100.00 % 5467 mp 100.00 %
P.O.T. 30.00 %
C.U.T. 0.30
locuri de parcare - minim 44

Indicatori urbanistici: Procentul de ocupare propus prin prezentul PUZ este 30% , iar
CUT 0,3.

III.6.III.6.III.6.III.6. DezvoltareaDezvoltareaDezvoltareaDezvoltarea echipechipechipechipăăăăriiriiriirii edilitareedilitareedilitareedilitare

Nu este necesară dezvoltarea rețelei edilitare ci numai realizarea branșamentelor
necesare pentru funcționarea magazinului comercial propus.

Conform preferintei dezvoltatorului de retea comerciala, magazinele Penny se
alimenteaza din retea de medie tensiune prin intermediul unui post trafo amplasat pe
amplasament.

AlimentareaAlimentareaAlimentareaAlimentarea cucucucu apaapaapaapa
Bransamentul proiectat care va deservi spatiul comercial, va fi conectat la conducta

stradala existenta pe str Muncii. Conducta de bransament proiectata este prevazuta din
teava PEHD De 110 mm, iar pe aceasta este prevazut un camin de apometru din beton, in
care este instalat un contor de apa combinat Dn 80/20 mm, cu rol de contor general.

RacordulRacordulRacordulRacordul dededede canalizarecanalizarecanalizarecanalizare menajeramenajeramenajeramenajera se va face prin deversare in fosa septica
vidanjabila urmand ca in momentul prelungirii retelei de canalizare in lungul str Muncii
beneficiarul sa faca racordul la aceasta.

ApeleApeleApeleApele pluvialepluvialepluvialepluviale conventionalconventionalconventionalconventional curatecuratecuratecurate sunt ape preluate de pe invelitoarea cladirii
printr-un sistem de colectare ape pluviale de pe invelitoare tip vacumatic.
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ApeleApeleApeleApele pluvialepluvialepluvialepluviale potentialpotentialpotentialpotential poluatepoluatepoluatepoluate sunt preluate de pe platformele din incinta
(paltforma rutiera, parcare, trotuare) prin guri de scurgere si rigole in reteaua de canalizare
ape pluviale poluate din incinta, sunt trecute prin separatorul de namol si produse petroliere
propus. Separatorul de namol si produse petroliere este prevazut la intrarea apei cu un
decantor de namol, urmat de separatorul cu filtru coalescent si evacuare prevazuta cu un
obturator automat cu flotor. Filtru coalescent este format dintr-un material lamelar care se
afla in camera coalescenta.

Evacuarea separatoarelor este prevazuta cu un obturator automat cu flotor, acesta
functionând astfel: când este depasita capacitatea de stocare a hidrocarburilor separate,
flotorul coboara in stratul de hidrocarburi, si un disc de etansare este presat pe conducta de
evacuare). Calitatea apelelor epurate prin separatoarele propuse se incadreaza in limitele
indicatorilor de calitate, prevazute in normativul NTPA - 001/2001.

Apele pluviale potential poluate dupa ce au fost trecute prin separatorul de
hidrocarburi, precum si cele potential curate vor fi deversate prin racordare la reteaua de
canalizate pluvaiala aflata la str. Muncii.

AlimentareaAlimentareaAlimentareaAlimentarea cucucucu energieenergieenergieenergie electricelectricelectricelectricăăăă
Avand in vedere necesarul crescut al acestui obiectiv, alimentarea cu energie electrică

se va face de la rețeaua de medie tensiune disponibila in zona cu instalarea pe
amplasament a unui post trafo propriu. Soluția de racord subteran se va stabili pe baza unui
proiect de branșament și racord in conformitate cu fisa de solutie care urmeaza sa fie emisa
de compania de distributie energie electrica.

AlimentareaAlimentareaAlimentareaAlimentarea cucucucu gazegazegazegaze naturalenaturalenaturalenaturale
Obiectivul nu va fi racordat la reteaua de alimentare cu gaze naturale, nu este cazul.

III.7.III.7.III.7.III.7. ProtecProtecProtecProtecțțțțiaiaiaia mediuluimediuluimediuluimediului
În zona nu se pun probleme speciale de protecție a mediului prin construcția spațiului

comercial. În vederea protecției mediului se vor prevedea următoarele:
- racordul la utilitățile urbane disponibile in zona;
- trecerea apelor pluviale colectare de pe platformele incintei printr-un separator de
hidrocarburi inainte de a fi deversate in reteaua de canalizare pluviala.
- depozitarea deșeurilor menajere în pubele și containere etanșe realizate din materiale
necorodabile, amplasate în spații special amenajate;
- depozitarea deseurilor din ambalaje de carton intr-un tarc din plasa, acoperit.
- realizarea de zone verzi plantate, in proportie de cel putin 10%;
- nu se vor deversa nici un fel de ape reziduale menajere și nu se vor depozita deșeuri
menajere, în afara rețelelor și spațiilor special destinate;

III.8.III.8.III.8.III.8. ObiectiveObiectiveObiectiveObiective dededede utilitateutilitateutilitateutilitate publicpublicpublicpublicăăăă
III.1. Listarea obiectivelor de utilitate publică

Prin prezentul PUZ nu sunt prevazute urmatoarele obiective de utilitate publica.

III.2. Identificarea tipului de proprietate asupra terenurilor
Terenul studiat este alcatuit din 4 imobile , terenurile apartin unor persoane fizice cu

care dezvoltatorul retelei de magazine “Penny” are contracte de reprezentare.



Titlu proiect: P.U.Z.P.U.Z.P.U.Z.P.U.Z. –––– ZONAZONAZONAZONA ISISISIS –––– COMERTCOMERTCOMERTCOMERT generat de investitia
Construire magazin Penny cu carmangerie, accese auto si pietonale, trotuare,
sistematizare verticala, reclame pe fatade si in parcare, stalp publicitar,
imprejmuire, bransamente la utilitati si organizare de santier

Adresa: judetul Gorj, localitatea Turceni, strada DJ673 si DJ 674,
CF 39803, CF 39805, CF 39806 si CF 39808

Beneficiar: Dumitru Dorel-Spiru si Elena-Lucretia, Duica Dan si Ciulica Toma-Marius

Numar pr. 317 Faza P.U.Z.
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CF39803 prop. Dumitriu Dorel Spiru; Dumitriu Elena-Lucretia

CF39805 prop. Duica Dan

CF39806 prop. Duica Dan ; Duica Ion

CF39808 prop. Ciulica Toma-Marius ; Ciulica Anca

III.3. Determinarea circulației terenurilor pentru realizarea obiectivului propus
Prin prezentul PUZ nu se propun actiuni de circulatie a terenurilor.

D.D.D.D. Concluzii,Concluzii,Concluzii,Concluzii, mmmmăăăăsurisurisurisuri îîîînnnn continuarecontinuarecontinuarecontinuare

1.1. Înscrierea în prevederile PUG aprobat.
Prezenta documentație P.U.Z. + R.L.U. modifica functiunea zonei de la zona de locuinte

individuale la zona destinata institutiilor si serviciilor – servicii comerciale ( IS-com), stabileste
zona edificabila , procentul de ocupare si coeficientul de utilizare a terenului,. Regimul de
inaltime va fi P, cu inaltime maxima 7m. Se propune procentul de ocupare maxim de 30%, cu
un coeficient de ocupare corelat cu regimul de inaltime , adica 0,30.

1.2. Categorii principale de intervenție care să susțină materializarea programului de
dezvoltare propus

- Dupa aprobarea PUZ se va putea autoriza realizarea investitiei care a generat
planul

1.3. Priorități de intervenție – realizarea magazinului Penny Market.

1.4. Aprecieri ale elaboratorului PUZ
Se propune aprobarea P.U.Z. pentru ca utilizeaza terenul intr-un mod superior si

uniformizeaza functiunile in zona, pentru destinatie comerciala.

Data: Întocmit:
noiembrie 2022 Arh. Anca Vulcan



CRITERII 
 

PENTRU DETERMINAREA EFECTELOR POTENŢIALE SEMNIFICATIVE 
ASUPRA MEDIULUI 

 
Caracteristicile planurilor şi programelor cu privire în special la:  
 

1. Gradul în care planul sau programul creează un cadru pentru proiecte sau 
activităţi viitoare , fie în ceea ce priveşte amplasamentul , natura,  mărimea, şi 
condiţiile de funcţionare , fie în privinţa alocării resurselor 

Propunerea din prezentul plan urbanistic zonal  asigură dezvoltarea reţelei de instituţii 
publice şi servicii a localităţii, prin adăugarea la ţesutul urban a unei noi dotări comerciale 
de interes general. Avand in vedere ca lantul de magazine Penny asigura aprovizionarea 
populatiei cu marfuri alimentare si nealimentare cu utilizare frecventa, populatia orasului 
va fi mai bine deservita cu astfel de produse.   

 
2. Gradul în care planul sau programul influenţează alte planuri şi programe, 

inclusiv cele în care se integrează  sau care derivă din ele 
Prezentul PUZ se armonizeaza cu  PUG-ul aprobat , cu deosebirea modifica functiunea 
zonei de locuinte colective in zona de „Institutii si servicii” la fel de compatibila cu zona 
centrala a localitatii. Planul propus va avea consecinţe asupra altor de planuri şi programe 
care se vor derula pe amplasamentele adiacente, pe care este posibil sa se propuna noi 
introduceri de teren in intravilan, in functie de intentiile de dezvoltare. .  

 
3. Relevanţa planului sau programului pentru integrarea consideraţiilor de mediu , 

mai ales din perspectiva promovării dezvoltării durabile 
Prin intreaga concepţie şi studiu al investiţiei propuse se promovează soluţii care nu 
afectează condiţiile de mediu atât pe termen scurt cât şi pe termen lung.  

 
4. Problemele de mediu relevante pentru plan  
Planul propune filtrarea apelor potential poluate de pe platformele rutiere din incinta prin 
intermediul unui separator de hidrocarburi si apoi deversarea in reteaua de canalizare 
pluviala a orasuluil, laolalta cu apele pluviale conventional nepoluate, colectate de pe 
invelitoarea cladirii nou propuse.   

 
5. Relevanţa planului pentru implementarea legislaţiei naţionale  şi comunitare de 

mediu  
PUZ-ul este armonizat cu legislaţia în vigoare în ceea ce priveşte programele de mediu.  

 
6. Caracteristicile efectelor şi ale zonei posibil a fi afectate cu privire în special la:  

 
a. probabilitatea, durata , frecvenţa şi reversibilitatea efectelor 

Nu e cazul  
b. natura cumulativă a efectelor 

Nu e cazul  
c. natura transfrontalieră a efectelor 

Nu e cazul  
d. riscul pentru sănătatea umană sau pentru mediu 

Nu e cazul  
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e. mărimea şi spaţialitatea efectelor ( zona geografică şi mărimea populaţiei 
afectate) 

Nu e cazul  
f. valoarea şi vulnerabilitatea arealului posibil a fi afectat , date de :  

- caracteristicile naturale speciale sau de patrimoniu cultural 
 
Nu e cazul  

- depăşirea standardelor sau valorilor limită  
 
Nu e cazul  

- folosirea terenului în mod intensiv 
 
Nu e cazul  

- efecte asupra zonelor sau peisajelor care au un statut de protejare 
pe plan naţional , comunitar sau internaţional   

Nu e cazul  
 

Studiul propus dezvoltă zona atât din punct de vedere urbanistic cât şi economic ceea 
ce duce la posibilitatea protejării mediului de pe alte poziţii.  

 
 

Întocmit 
Arh. Anca Vulcan 



PLAN DE ACTIUNE 
Pentru implementarea investiilor propuse prin planul urbanistic zonal 

PUZ – ZONA IS – COMERT 
generat de obiectivul  

Construire magazin Penny cu carmangerie, 
strada DJ673 si DJ 674, CF 39803, CF 39805, CF 39806 si CF 39808 Turceni judetul Gorj 

Beneficiari : Dumitru Dorel-Spiru si Elena-Lucretia, Duica Dan si Ciulica Toma-Marius 
conform Avizului de oportunitate nr.1 din 19.11.2021 

 
Prin prezentul PUZ se propune modificarea functiunii zonei studiate din zona “L” de locuinte in zona “IS-com” ( institutii si 

servicii – comert) . Suprafata reglementata este de 5467 mp.   
Dupa aprobarea prezentului PUZ, si obtinerea tuturor avizelor solicitate prin CU referitoare la construirea obiectivului , se va 

putea solicita autorizatia de constructie in baza aceluiasi certificat de urbanism..   
 

OBIECTIVE DE UTILITATE PUBLICA, OPERATIUNI CADASTRALE SI NOTARIALE IMPLEMENTARE INVESTITII PUBLICE, EFECTUARE 
OPERATIUNI CADASTRALE SI NOTARIALE 

Nr crt Denumirea obiectivelor de utilitate publică, operaţiunilor 
cadastrale şi notariale şi a investiţiilor propuse 

Evaluarea 
estimativă a 

costurilor 

Responsabilul 
finanţării 

Etapele de realizare a operaţiunilor 
şi investiţiilor (perioada preconizată) 

1 
 

obtinerea autorizatiei de constructie pentru obiectivul  
Penny Market  

600.000 REWE 
PROJEKTENTWI

CKLUNG 

Dupa aprobarea PUZ   
Termen preconizat  01.02.2023 

 
 
 
 

  intocmit 
  Arh. Anca Vulcan 

 
 
 
 

Observaţie: Se vor menţiona: efectuarea operaţiunilor cadastrale şi notariale după aprobarea P.U.Z. (dezlipire parcele, intabulare, trecerea în domeniul public a terenurilor prevăzute 
prin P.U.Z.), în corelare cu etapele de proiectare, obţinere a autorizaţiilor de construire şi execuţie a lucrărilor de investiţii publice propuse în P.U.Z. şi cu stabilirea responsabilităţii 

pentru fiecare acţiune în parte. 
(3 Conform art. 29 din L50/1991 actualizata 2017 

 (2^1)În scopul asigurării opozabilităţii faţă de terţi a regulilor de urbanism, după aprobarea prin hotărârea consiliului local a PUZ, primăriile sunt obligate să transmită hotărârea însoţită 
de documentaţie, în vederea notării în cartea funciară a faptului că imobilul face obiectul respectivelor reglementări urbanistice 
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