
MIA ARCHITECTURE&DESIGN STUDIO

MEMORIU GENERAL

1.01 - Date qenerale

- Beneficiar/investitor:
- Denumire Proiect:

- AmPlasament:
- Proiectant de sPecialitate:
- Numir Proiect:
-Faza de Proiectare:

912021

A.O.

1rr ,*ia tt.b,ltii temei-program, documentalia de fald a fost intocmiti la cererea beneficiarului

Melincianu Petru in vederea deruldrii studiilor preliminare de urbanism'

planul urbanistic zonal arelabaz|Avizulbe Oportunitate nr. 10 din 02.07.2021, anexi la Certificatulde

urbanism nr.4g7 din 02.07.2021, emis de Primiria comunei Agigea. Zona studiatip_rin PUZ are suprafala

de 2 790mp(0,2gha) Ei include amplasamentul care a generat studiul PUZ gi veciniti[ile acesteia, conform

limitelor zonelor de reglementare aprobate prin PUG cc

Prin Planul urbanistic zonal se vor stabili reglem

riuluigi urbanismul)'
proprletate privati a lui MELINCIANU PETRU 9i

tali de 2500mp, fiind liber de construclii 9i av6nd

categoria de folosin[i "teren intravilan agricol"'

st resPectate Prevederile din:

- Regulamentul local de urbanism, aprobat prin HCL Aglg^ea nr'93/25'09'2008

_ teiea 350/2001, modificatd gi completati prin Legea 289/2006.

- telea 50/1991 , republicati cu modificirile gi completirile ulterioare.

- CodulCivil
-Legeanr.T/lgg6privindcadastrulsipublicitateaimobiliara
- lelea nr.82/199tipentru aprobarea brdonantei nr,43/1997 privind regimuljuridic aldrumurilor

- HGR nr.525/1996 pentru aprobarea Regulanentului Generalde Urbanism

Capitolul ll - STADIUL ACTUAL AL DEZVOLTARI

11.01 - Evolulia zonei
lntravilanul localiti[ilor Lazu 9i Agigea gi-a mdrit suprafala in ultimii ani, ceea ce se propune 9i prin PUZ-

ul de fa!6: crearea unor noi zone rezidenliale cu func[iuni complementare'
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o datd cu.evolufia intravilianului, se urmiregte valorificarea eficientia terenurilorcare in pr.rrnt rurtagricole intravilane, dar pe care nu au loc .rpr.rurr-rgii.or., ji-i,r*#;;;; 
acestora in terenuri deconshuctie.

11.02 . incadrarea in localitate
Zona studiatd se afl5 in inkavilanul localitdfii Lazu, comuna Agigea. rar in raport cu restur rocaritatiiterenul ce urmeazd a fi parcelat este situat in partea de nord a localititii. aport cu restul localiti,
Terenul studiat este delimitat de: " ' rv'| rvq wv , ,v, u

_ La nord: parcela A4ggnltl
_ La sud: parcela A4ggl26t2

he Barifiu (fost DE 489)
/65

te naturale importante: zone protejate, cursuri de r6uri, relief valoros,

11.03. Elemente ate cadrului natural

..r,Xr?l3tJ formelor,sale conditoneazi,in-mod diferit procesete care au influentatcondri tlJ,liT:,,,'tr,,.;lslilhff:,,fin:ff,,T,J;ft:il:i,;T#J:u ffi;.specialitate

rrr,i.o#i ,:,#l]ffirff j.| f" 
stabilite prin Planul Urbanisric Generat po(iuni cu riscuri naturale

11.04 . Circulalia terenurilor
circulafia carosabili ?n zona adiacenti este relativ intensd.pe.strada Gheorghe Baritiu, shada principaldde acces in zona amplasamentrrriGl..otr.rghil;fi;- bt +gg - ra Est) cu profir de 5,54m ra Nordurrespectiv 5,69m ra sudur terenurui studiat, aflati in curs de modernizare.Accesul la terenul studiat se
Disfuncfionalitd[ile rezultate d

- Drum de acces subd
studiat, fird trotuare pieton respectiv 5,68m la Sudul terenului

11.05 - Ocuparea terenurilor

i:#r[tJ3;[?:d 
amptasamentut sunt terenuri de construcfii aflate in

de teren predominant construit (case 9i terenuri imprejmuite).
lii.

11.06 - Echipare edilitari
pare tehnico-ediritard bund: sunt prezente refere de gaze naturare gi de

.ffi [,t1,..#J:llfl ,i,,ii,lloi,3::lo,Tr,?fi 
;,[,,ff 

,,,J?i'.,,.,1i1

ro,,3liJ,ll,?131xx3i[, ]?":'lxf J'[ :ifl:?.iJ,,lt,;:,n;:,",' sunt inexisrenfa refereror de ape

11.07 - Probteme de mediu

,,ri?,lX::'r?:frgtj:i:lfl="XilHil:"zu,cu destinalia acruard de asricor"prin pranrafiire propuse,
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S-au prev6zut zone plantate la limita vecinatalilor, ciilor de ...., .at ;i pe suprafala loturilor

individuale acestea fiind premiza construcliei ecologice a zonei.

11.08 - Opliuni ale PoPulaliei
Opliunile popriiti.i, 'ale autoritililor locale gi ale instituliilor teritoriale interesate, au relevat urmitoarele

necesiti!i:
- Asigurarea de suprafele construibile

- Reiolvarea disfunctionalitdlilor privind circulalia in zona

- Rezolvarea dotirilor tehnico-edilitare necesare funclionirii corespunzitoare a viitoarelor

construc[ii, in corelare cu dotSrile existente in zonele adiacente

Capitolul lll . PROPUNERI DE DEZVOLTARE URBANA

lll.01 - Concluzii ale studiilor de fundamentare

Regimuljuridic
Zona studiat6 in documentalie cuprinde terenuri proprietate privati a persoanelor fizice sau juridice 9i

pa4i Oin strada Gheorghe Bariliu care iace parte din domeniul public al comunei Agigea'

sursi de disconfort sau poluare pentru vecini'

Regimultehnic
Zona studiatd este integrati intr-o zoni rezidenliala in dezvoltare din intravilanul satului Lazu.

Categoria oe totoiinla i terenului este arabil intiavilan, Parcela studiati A48812611nu este lotizati.

ln urma studierii surselor documentare gi a temei de proiectare intocmiti de beneficiarul PUZului, Melincianu

Petru, se trag urmitoarele concluzii:

- Se va impa4iterenulin doui loturi (un lot de 1163,4mp cu deschidere la strada Pigunilor 9i un

lot de 1226mp cu deschidere la strada Gheorghe Bariliu)

- Se va rezerva 30% din teren pentru spaliivezi
.PoTmaxim=35%pentrulocuinte,T0%pentrualtefunc[iuni
- CUT maxim = 1,4

- Regim de indl[ime maxim P+2E

- Aliniamentele propuse in PUG se vor pistra : minim 3m

- Lilimea loturilor la stradi va fi de minim 12m

- Li{imea drumurilor in zona studiati va fi de minim 10m

- Natura terenului pune in evidenli posibilitatea funddrii fdri mijloace speciale de consolidare

lll.02 - Prevederi ale PUG
prin planul Urbanistic General aprobat conform HCL Agigea nr. 151 din data de 03.07'2009 prin care s-

a finalizat extinderea limitei intravilanului, astfelinc6t zona studiati este cuprinsi in acest perimetru'- 1;;;.;;; privegte folosin[a terenur parcelei studiate este necesari modernizarea

profilului aleii de acces din partea de Est

Dezvoltarea echipirii edilitare se va a noului obiectiv la re[ele existente din zon6.

Zonele plantate la limita vecindtafilor, ciilor cdt 9i pe suprafala loturilor individuale sunt

premiza construcliei ecologice a zonei'
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-
lll.03 - Valorificarea cadrului natural

cadrul actual al zonei est 
gi indicii urbanistici definifi se va

adru natural.

tematizarea verticald a terenului sau

p/ocuitor) se vor planta, amenaja 9i

lll.04 . Modernizarea circulafiei terenurilor

studiar,:ov:?J:1,1fi;i:iJffi#i?.avizul de oportunitate dezvottarea fetei de circutafie pe amptasamentut

;x: i:i:i!i 
r;ffi l: i ::.J: iijf I'f ,!,,f i3,?, ?tpe partea de Nord 9i 3,1gm pe partea O. Sri Oi,- Pe latura de vest a amplasamenlului nu existd o artj..clre de acces, de aceea se va crea strada-i;til'Jii;3;;3i un prorir 

"i';rliio. ro, iz,oo m .a.rroir si rroruare zriio ,t, cu rehasere de 5m

Penku realizarea refelei stradale reglementate se vor retrag.e 

-aliniamentele 
proprietdfilor adiacente, iar

i'n?J:::u't 
de teren necesare constituiri'ist,aiir, ,.,, r .ii;[i, act autentic domeniurui pubric ar comunei

suprafefele ot- 
l:t:n proprietate privatd care vor trece in doryliql pubric pentru rearizarea reterei

ila;,itflli3r;se 
sunt 

'rioei',1irte 
..i'n.e*a in pi.rir-iri+ - necrr,,rui Juhrorc $r crRcuLAIrA

lll'05 'i?lfiirffiJ|l,tl',t#f--rreslementiri, 
indicatori urbanisrici, birant teritoriar

Func{iunea dominantd 
' tonLi va fi de locuin(e individuare amprasate pe loturi, inctusiv constructii dee, minihotel. rY rv'sl.' rrr

se: dotdri gi servicii specifice zonei de locuit, fdri a fi surse de poruare asuri, gaze).

cu condifia ca aceasta si -
poluare pentru vecini. Se
permanentd 

9i sezonierd

rin HCL nr.93125.09.200g penku

d realizarea de subsoluri sau
funcfiuni dec6t cea de locuit.

lndicatori urbanistici
t"t:'}ff,?X 

ili,Xtllrfr',i0.'.T 3nu[o., 
p rin H C L nr .e3 t 2s.0e 2008 pe nhu com u n a As is ea :- pentru locuinfe: CUT maxim = 1,05- pentru crddiri cu arte funcfiuni dec6t cea de rocuit : poT maxim = 700/o- pentru cr.diri cu arte funciiuni dec6t cea ;; iili : cUr maxim = 1,4



Principii de amplasare si realizare a clidirilor propuse
perimetrul edificabil proplr conform Regulameniului de urbanism aprobat prin HCL nr.93/25.09.2008

pentru comuna Agigea este de minim 3,00 m retragere fa!6 de aliniament (limita de la stradd a lotului),

Cl5dirile izolate se vor retrage fafd de limitele laterale la o distanli de minim 3m,

Cladirile cuplate se vor atipr Oe limita laterali daci existd o inlelegere prealabili intre vecini in acest

sens materializati printr-un acord notarial.gi se vor retrage fafa de cealaltd limitd la o distanld de minim 3m,

Se acceptd dispunerea cl6dirilor izolate pe latura posterioari a parcelei daci:

- exist6 o inlelegere prealabil6 intie vecini in acest sens materializatd printr-un acord notarial sau

- pe terenui ve"cinutul existb deja calcanul unei clSdiri principale de locuit, iar alipirea respectd

inallimea gi ldlimea acestuia (calcanul existent)

in o1o,i ,fta situalie, amplasarea constructiilor fali de limitele laterale 9i cea din spate se vor face cu

respectarea prevederilor Codului Civil.

be o parcel6 se pot construi unul sau mai multe corpuri de cl6dire dacd indicii POT 9i CUT nu sunt

depigifi gi dacd este asiguratd insorirea minimd conform legislaliei in vigoare (minim o ori 9i jumitate de

insorire la solstiliul de iarni).

Dispunerea anexelor gospoddregti pe limita posterioari a parcelei este admisi daca acesea nu

depSgesc inillimea de 2,8m.

Clidirile noi se vor iniegra in caracterul general al zonei, se vor armoniza cu construc[iile invecinate 9i

nu vor crea calcane vizibile din domeniul public.

Sunt interzise construcliile menite sd aducd atingere caracterului sau interesului zonelor invecinate, ale

sitului sau peisajului localitalii,

Finisajele exierioare se vor realiza cu materiale durabile de calitate superioari compatibile cu funcliunea

(tencuieli acrilice, placaje din piatra etc.).

clidirile cu alt6 destinalie dec6t cea de locuit se vor finisa potrivit destinaliilor propuse cu integrarea

aspectului exterior in specificul arhitecturii locale.

Clidirile se vor pdstra in stare bun6, oridecAte ori apar deterioardri ale faladelor, acestea vor fl

remediate in cel mai scurt timP.
panta invelitorilor va fi de maximum 45%, iar materialele invelitorilor vor fi din ligld, olane sau figlS

metalici (se intezic materialele ce contravin specificului zonei-9i!6,sindri16). Acoperigurile se vor putea

realizagi in sistem terasd dacd solulia arhitecturali se incadreazd in specificul zonei'

imprejmuirea terenurilor
irpi.;lrri;.if.- r. vor executa conform Regulamentului de urbanism local aprobat prin HCL

nr.93/25.09,2008 pentru comuna Agigea.

Gardurile spre stradi vor avea initgmea maximd de 1,8m cu un soclu de zidirie de max. 0,7m iniltime

urmat mai sus de panouri care sa nu fie opace, Este interzisd blocarea vederii prin grilaje cu panouri de

plastic translucid sau lemn, Este permisd blocarea vederii spre stradd cu gard viu'

La interseclii imprejmuirile se vor realiza cu o tegiturd care poate fi in linie dreapti sau curbd care va

lega punctele 
'situate 

ia Z,0O m fala de intersec[ia limitelor de proprietate, pentru a asigura vizibilitatea

circula!iei.
Gardurile spre vecini pot fi.realizate in acelagi mod ca gi cele spre stradi, pot fi realizate din zidirie din

lemn ori plasd de sArmi dublatd cu gard viu.

Parcarea/ga rarea autovehiculelor 9i spalii plantate
parcarea autovehiculelor se va face in interiorul loturilor, pe suprafali deschisi sau garaj. Garajul va fi

inglobat in cl6direa locuinfei sau in exteriorul locuinlei respectdnd condifiile de retragere fala de aliniament'

Zonele neconstruite de pe loturile proprietate vor fl amenajate cu alei de acces, platforme pentry

rlantate. Se vor respecta prevederile HCJ nr'15212013

I gi a numdrului minim de arbugti, arbori, plante

itoriul ad ministrativ al judelului Constanla.

ute mai multe funcliuni, numirul total al locurilor de

parcare va fi calculat conform HG nr.525/'1996 9i ordin MLPAT nr.10/N/1993 privind aprobarea
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Normativului P 132-93' prin insumarea numdrului locurilor de parcare necesare fiecdrei funcfiuni in parte.Stafionarea autovehicuieto,,, ,Jrit ilil. interiorui parcefli j..i in afara circulafiitor publice,

TERITORIAL EXISTENT AI 76NtrI QTI ihr
Nr.crt. ,OeSflruRffi

Terenpropffi supnerAln(rnp)
1 SUPRAFATA(ha)

2500

2500
0,25

0,252

3 74 0.01
216 0,02

2790

-0,28
Nr c# TE

1 -eleBAFATmp) gq!&qFATA(ha)
2399,5
2399,5

717

0,94

0,94

0,252
296,9
215,6

81,2

0,03
0,02

0,013
103,9

2790 0,29

Dezvoltarea echipirii edilita re
ilr.06 -

:1.?p3,.la re[eaua extinsd in lungul
titd[ii Agigea, in condifiile stabilite"de

ilor de refele se va adopta solutia
(elele extinse, realizate confoim
de proiecte tehnice intocmite de

lll.07 - Protectia mediului

dere Lazu,cu destinatia actuard de agricor,, prin prantafiire propusea acestei caracteristici.
ra rimita vecindtifiror, ciiror de acces, c6t gi pe suprafafa roturirornstrucfiei ecologice a zonei.

t context nu reprezinti un element urbanistic determinant; calea de accesimpun doar distanfe minime de protecfie p.ntrurritrr.a poruarii aerurui siri egare in medie cer pufin cu initlimea .rliiiir, p.irr., .onrrr6ndu_se

,n.,1:tfrrt:t;reazonelor 
de protecfie ale elementelor de infrastructurd preexistente contribuie la pistrarea

ale cadrului natural precum.gi dorinfa de a prezerva caracterul denaturard, s-a prevdzut un front disi:ontinuu cu-spalii neconstruiteconstruite, constantd reflectatd gi in inoicaioriio. o.rp.r. a terenuriror

,;[:l.fl1 construibiti s_a detimitat pe atte criterii (insorire, reta{ii

ii de degeuri:



,r,r;l.ffirxii?.tlflt" 
- sunt colectate separat in containere speciate gi pretuare periodic de agentut de

.,,..,1ii111.1,l,ffi|iffii.I.Xffi.;|ffi JJXXlii;,lllXi;,.I?ll]!; 
ambaraie .asimirabire ceror menajere .sunt

lici
enului ce face obiectul studiului este in propo(ie de 100%alc6tuit din terenersoaneror fizice sau juridice, Terenurire d;4;;ard jomeniurui 

pubric sunt

re{elei de c
la organele
r schimburi d

n ece sa re co n st it u i ri i strdzi ror) o. ri|.Y'::ill|.:ig ;:t#,5ffi .r.:::, :: T

Capitolut tV . CONC LUZII
in urma aprobdrii planului U

locuit, prin aceasta propun6ndu_

are ce urmeaza a fiaprobate prin

ff l:ij'ff ifl l i:::,f ' 
p'o b "', 

pJI'] 
:ill'JT.'Jj;[ffi l.''J,..ffi1:'ll [h',,i. Ji'ff ff :i 3 ; !:'l;

Tutun




