
MIA ARCHITECTURE&DESIGN STUDIO

MEMORIU GENERAL

Capitolul I . INTRODUCERE

1.01 - Date qenerale

. Benefi ciar/investitor:

. Denumire proiect:

. Numir proiect:

. Faza de proiectare:

POPESCU FLORIN.LUCIAN
lNTo!MtRE p.uz.. STAB|L|RE REGLEMENTART URBANtSIcE
zoNA LOCUTRE $r FUNCT|UNt COMPLEMENTARE

. Amplasamenlr parcela A488l2J2l2lot 1, sat Lazu, com, Agigea, jud. Constanta

. Proiectant de specialitate; S.C. MIA ARCHITECTURE&DEStcN STUDt0 S.R.L.
112022

A.O.

Planul urbanistic zonal are la baze Avizul De Oporlunitate N. 18115122021, anexi la Certificatul de
urbanism nr. 826/15.12.2021, emise de Primada comunei Agigea. Zona studiale prin pUZ are suprafala de
2 004mp(0,20ha) Si include amplasamentul care a general studiul PUZ gi vecineteue acesieia, conform
limitelor zonelor de reglementare aprobate pin PUG com. Agigea.

Prin Planul urbanistic zonal se vor stabili reglemenEri noi cu privire la: regimul de construire, funcliunea
zonei, in,llimea maximi admise, coelicientul de utjlizare a terenului (CUT), procenM de ocupare a terenului
(POT), relragerea cEdirilor fale de aliniament qi distantele fali de timitele laterale $i posterioare ale parcelei
(Legea 190i2013 privind aprobarea ordonantei de urgenld a Guvernului nr.7/201j pentru modmcarea $i
completarea Legii nr.350/2001 privind amenajarea teriloriuluigiurbanismul).

Amplasamentul care genereaza sludiul PUZ este proprietate privati a lui POPESCU FLORIN-LUCIAN.
Amplasamentul are o suprafale bhllqe 9!qru,1![]{ !!!g de _!o!!l!r.q!!l!!,'qyard lalcSgria de fotosinF
'leren intravilan agricol'.

ln urma shbilirii temeiprogram, documentalja de fali a fost intocmit
Flo n-Lucian in vederea derulirii studiilor preliminare de urbanism.

la cererea beneliciarului Popescu

1.03 - Surse documcntare/Cadrul leqal
La elaborarea prezentului PUZ au fost respechte prevederile din:

- Regulamentul localde ubanism, aprobatpin HCL Agigea nr.93/25.09.2008
- Legea 350/2001, modificali licompletali prin Legea 289/2006.
- Legea 50/1991, republicate cu modific,irile g completirite utterioare.
- Codul Civil
- Legea nr.7/1996 pivind cadastrul si publicitatea imobiliard
- Legea nr.821998 pentru aprobarea Ordonantei nr.43/1997 privind regimuljuridic al drumurilor
- HGR nr.525/1996 pentru aprobarea Regulamenlului Generalde Urbanism

1.02 - Obiectul lucrArii

Aleea Portului Nou, nr.8A, b UM7, scara A, ap 6. Conslanla, Tet.0737.37.62 30 Pagina I din 7



MIA ARCHITECTURE&DESIGN STUDIO

-!

. studiul de ed pare a parcsreror p.nllrurte cu utifi,li va cupdnde posibiritatea extindedi rerereror
existente. in.vecinataba amplasamen,ui gi comptetare; cebr'; lid;;; i; tun"d d; poG;liai;
consumabri din zoni.

Dbfunqionarititirs ,"arrhte din anariza situaliei existente sunt inexistenF retereror d8 canarizare.

11.07- Probleme de mediu
Zona face pans din .trupul 

BE2-Extindere l_aar,cu destinalia aduali de agricol, prin plantaliile propuse,
urmiriMu-ss prezervarea acestei caradedstici.

. S.au prcve zone planble la limita vecineElbr, ctrilor de acces, c6t gi pe suprafala totudlor
individuale acostea fiind premiza consfuqjei ecologice a zonei.

11.08 - Opliuni ale poput4iei
opliunile popul4iei, al€ autoriElilor locale gi ale insliluliilor iedtoriale inbresab, au retovat umitoarele

necesitili:
- Asigurarea de suprafele constuibile
- Rezotuare3 distuncjionaliElibr pdvind circulata in zofl,
- Rezoh€rea dotiirilor tehnio+dilitare necesare fun(ionirii corespunzetoaG a viitoarelor

consfuclii, in mrehro (rl dotirile existenb in zonele adiacente

Capitolul lll - PROPUNERT DE DEZVOLTARE URBANA

lll,0'l - Concluzii ale studiilor de fundamentare
Regimut juridic

, .fgn1$r_d]4i in doflmentalie cuprinde.tercnud propietate pivati a peEoanelor fizice sau juddice gi
pe4i_din DE 4908 cale hce pa e din domeniut public at iomuneiAgig$. '

Regimul econornic
Fuqiunea dominanti a zonei va f de roorinle individuare, incrusiv consiuclii de caza re tunstue tp viri,

pensiune, minihoter tuncliuni comprementare - dobri gi servicii specmce zonei de rocuit, Era a fi surse de

ll]yif i-._11!ri:lryi *u sotutui.(tum, mirosuri, gaze). Sunl p€mise cu ondilii: aaivil,ili de productie,

1]ll!T:.T,I1]1T,!l"re 
q.r coM4ia ca.aceasta si se desfipare in inreriorur tbturitor giieA i consritui

sursa 09 ots(x)nton sau poluare pentu vecini.
R.glmul tohnic
zona studialE€ste integratE inf{ zoni rezidsnliari in dea/onare din int"aviranur sauui Lazu.
Categoda de folosinli a terenului este arabil infavilan.

.LlyT1:fuj:l-sy.ggr documentare.fi a lemei de pmiectare intocmitE de benefciarut puzutui, popesq/
Fpnn-Lugan, se trag urmebarele concluzii:- Se va rezerva 30% din teren penfu spaliivezi- POf maxim = 35% pentu loorinle, 70% pentu alte tuncljuni- CUT madm = 1,4

- Regim de inatime maxim p+2E

- Aliniamentele propuse in pUG se vor pestsa : minim 3m- Lilimea loturilor la st adi va f de minim t2m- Ligmea drumudlor in zona studiaE vaf deminimlom- Natura terenurui pune in evidenli posibirihtea tundirii fi,i mi.iroace speciare de consoridare

lll.02 . Prevederi ale PUG

- "-lil-l11rll,b.*q:9pra] 
appFr 

"onlrm 
HcL &isea nr. 151 din dab de 03.07.200s prin care s_

a rnaftzat extnderea rimitei intraviranurui, asfer rncat zona studiaE este cuprinsi tn acest perimeiu.
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- pentru locuinle: PoT maxim = 350/0

- pentru loculnte: CUT maxim = 1,05
- pentru clediri cu atte funcliuni dec6t cea de locuit : pOT maxim = 70%- pentru clidiri cu afte funcliuni decet cea de locuit : CUT maxim = 1,4

Principiide amplasars si realizare a clidirilor propuse
Peimetrul edifcabil propus conform Regulamentului de urbanlsm aprobat prin HCL nr.93p5.09.200g

pentu comuna Agigea este de minim 3,00 m relragere fala de aliniamenl (limila de la strad, a lotului).
Clididle cuplate se vor alipi de limita lateraE dac6 exisE o intelegere prealabiE intre vecini in acest

sens materializati pdntr-un acord notarial.gi se vor retrage fala de cealalE limiti h o distanF de minim
60cm conform cod civil. (datodti prezenlei tiniilor de inalt, tensiune pe terenud).

CEdiile izolate se vor retrage faF de limitele laterale la o distanla de minim 6Om conform cod civil.
Se accepti dispunerea clididlor izolate pe latura postedoare a parc€lei daci:

- existd o inlelegere prealabilS intre vecini in acest sens malerialjzale printr-un acord notarial sau
- pe lerenul vecinului existe deja calc€nul unei dediri pincipale de locuit, iar alipirea respecE

- inallimea 9i hlimea acestuia (calcanul existent)
ln orice ate silualie, amplasarea construcliilor falS de limitele laterale gi cea din spate se vor face cu

respeclarea prevederilor Codului Civil.
Pe o parceE se pot construi unul sau mai multe corpud de clidire dac.i indicii pOT si CUT nu sunt

depigi! 9i daci este asigurate insodrea minimi conform legislaliei in vigoare (minim o ore gi jumetab de
insorire la solstiliul de iame).

Dispunerea anexelor gospoderelti pe limita posterioare a parcelei este admisi daci acesea nu
depegesc inetimea de 2,8m.

Clidirile noi se vor integra in caracterul general al zonei, se vor armoniza cu construcliib invecinate s,i

nu vor crea calcane vizibile din domeniulpublic.
Sunt inlezise conslrucliile menite s6 aduci atingere caracterului sau interesului zonelor invecinale, ale

sitului sau peisajului localitef i.
Finisajele exterioare se vor realiza cu matedale durabile de calitale supedoar, compatibile cu funcliunea

(lencuieli acrilice, placaje din piatrd elc.).
Cl dirile cu alu destnalie decet cea de locuit se vor finisa

aspectului exterior in specificul arhitecturii locale.
CEdirile se vor pesta in stare buna, oridec6te oi apar

pofivil destinaliilor pmpuse cu inlegrarea

deterioarid ale faFdelo( acestsa vor f
remediate in cel mai scurt timp.

Panb invelitorilor va li de maximum 45%, hr matedalele invelitorilor vor fi din ligli, ohne sau ljgld
meblic, (se intezic malerialele ce contravin specfiallui zonei.gli,gndrili). Aoperigurile se vor pu6a
realiza li ln sistem terase daci solulia afiiteclurali se lncadreazi in specificll zonei.

lmprelmulrca tercnudlor
lmprejmuidle sa vor executa confom Rogulamenuui de urienism local aprobat pdn HCL

nr.93,/25.09.2008 pentu comuna &ig8a.
Gardurile spre shade vor avea inalin]ea maxima de '1,8m dl un sodu de zidArie de max. O,7m inelime

umal mai sus de panouri cere sa nu fe opace. Este intezisa blocarea vo&rii prin grilaje al panoui de
phstic translucid sau lemn, Este permisi blocarea vededi spre shadi oJ gard viu.

La inlerseclii lmpEjmuirile se vor realiza c o teliturS care poab f in linie dreapti sau qlrbe care va
lega puncble situate la 2,00 m faF de interseqia limitelor de prcpriehle, pentu a asigura vizibilitalea
circuhtiei.

Gardurile spre vecini pot f.realizate in acelagi mod ca 9i cele spre stsadi, pot f realizate din zilide din
lemn ori plasi de s6mi dublaE cu gard viu.

Parcarrdgararee autowhiculGlor spalil plantale
Parcarea aubvehioJlelor se va hce in intedorul loturilor, pe suprahli desdlig sau garaj. Garajul va f

inglobat ln clidirea locuinlei sau in exledorul locuinlei tespecland mndifile de retagere fali de aliniincnt.

-
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echiribrat_distibuite in raporr qr cere mnsrruite, constante rsfledata li in indicatorir de ocupare a rerenuriror
POT, CUT.

Astfel in funclie de medmea parcelelor zona construibil s-a delimital pe alte cdterii {insorire, relaliivrzuals, elc.) decat cele legate de consliluirea unui fmnt
llanagementul deleurilol
Se prcduc urmetoarele categorii de deFuri;
- de$eud menarere - sunt colectate $paral in containere speciale gi preluate periodic de agentul desalubdlale din zone;

, 
-deleuri din mentenanl6: m€talice, phstjce,.haffe, textile, ambalaje - asimilabile celor menaierc - sunt

colectate separal gi preluale de agenlulde salubritale din zone;

lll.oE . Obiec{ive de utititate pubtici
Regimuljuddic existenr ar terenurui ce face obiectur studiurur este in propo4ie de 100% arcituit din terenin propdetale.privaE apa4in,nd persoaneror fzice sau luriaice. reienuriti a[.iinai-a o'o."n,rlri pruti, ,rntin afara limitei sludiate.

""",::IT^fl1 :Il]:3, ,mnstiruirea $i mod€mizarea 
.reletei de cai de acces precum $i a relet€tor de

:1!:l^"-.,9!.T*d,t,9ra (dupa oblin€rea avizelor de la organete interesate Si efect/area de studii de
:.IT]?'Pf,!"lP :q'pare) 

va.necesih efecluarea unor sdrimbud de terenuri (rransfer din domeniut privatrn cer puDtrc pnn. cedare cu tiflu graluit, prin acl autentic cafe comuna Agigea.a suprafelelor de ieren
necesare mnstituirii $allor) pentru asigurarea gabaritului necesar aldrumuri6i

Capitolul lV . CONCLUZfl
rn uma aprobedi Pranurui urbanistic Genenar s€ stabiril pentru aceasE zon, amprasarea de cradid de

locuit, pdn aceasta propunandu{e extinderea zoner rezioentiate exiitenie-in-coioiiiiie oenstare meoie 9icu prezervarea caraclerului natural alzonei, ,trupul 
BE2 _ Extindere Lazu,cu destinalia actuaE de agricol,. '. ciedirile propuse vor beneicia de racorduri $i urangamente oe itimentare c, aji,ia releaua extinsa in

lungul drumurui de acces ce face parte din releaua oe ipa qi canatizare a-Griuiiiazu ontorm st,orutui

*"*::i::_:lr-p_"_l.*natizare.intocmilde.s.c. run sr in _noigi[ir"1iii.,il-g;rrb*,iid.;;i.;. i;..:H,..^"_.:I.^:].-llTl._g de strategia de extindere a gestjonadtor de relete se va ad6ph sotulia optimi.

,^.-::,:i:1,-:,:T: t Sgur.se vor obline din racordud ta reletete exrinse. reatizare ;nform,pre;dpiiitor
l"]llT-11,,?Tln:r"nror 9i gestionaritor de rclele, pe baz, de proiecte tehnice intocmite Oe frme cu ates,tate
oe speqalrarc. Ue vor prevedea prin studii pJelimitare postud de tEnsformare ce urmeaza a f apmUate prin
SF avizat de SC EOTSTRTBUTIE DOBROGEA.

-"^l1f*:"-l-9::ry1!jllor ry1t1u_ 
on1ry1e1 autorizaliibr de construire se va lne conl de toareaspecrcE s€mnatale ta aprobarea p.U.Z._{lui 

Si de condiliile prev6zute in certificau de urbanism s,i in
avizele cerute in acesla.

intocmit,
afi. Alina Mihaela

-
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