T
ROMANIA
COMUNA AGIGEA

SEDIUL PRIMARIEL STR. BUJORULUI, NR. 11
JUDETUL CONSTANTA

Nr. 1/25.04.2025

Urmare a solicitirii domnului GUMUS FAHRETTIN, reprezentant al GTFROM CONSTRUCT
2022 SRL, inrcgistratd cunr, 6793 / 16.04.2025 la Priméria Comunei Agigea, pentru :

Denumirea lucririi: Intocmire P.U.Z. — Stabilire reglementdri urbanistice zona locuire

individuala si colectivi, unititi de invifimént si functiuni complementare

Adresa: comuna Agigea, A 347 /11, A347 /12, A347/13/1,A347/13/2, A347/ 16,

DE 347/ 15

Suprafata care a generat PUZ-ul: 69.992 mp

Beneficiar: GTFROM CONSTRUCT 2022 SRL

Proiectant: arh. Dan M. PAVEL

si in conformitate cu prevederile art. 32 alin 1, lit. (b) din Legea nr. 350 / 2001(OUG 7/2011,

privind amenajarea teritoriului §i urbanismul, cu modificérile si completirile ulterioare

AVIZ DE OPORTUNITATE
privind elaborarea unui plan urbanistic zonal, in urmatoarele conditii:

CONDITIT E
1. Teritoriul care urmeaza si fie reglementat prin PUZ este delimitat, in functie de caracterul zonei,
functiuni, regim de indltime si infrastructura existentd, dupd cum urmeaza:
- lanord - strada Sirenei
- lasud - DE 355
- laest- IE 101155
- lawvest — proprietati private

2. Categoriile functionale ale dezvoltarii §i eventualele servitugi:

Conform Planului Urbanistic General — preliminar — aprobat prin H.C.L. Agigea nr.151 /
03.07.2009, parcela A 347 face parte din intravilanul comunei, trupul APl — Trup EST Agigea cu
destinatia actuald de agricol.

Prin PUZ se propune ca functiune dominanti a zonei: ZL 1 - locuire individuala si servicii, ZL 2 -
locuire colectivi, spatii comerciale, servicii, zoni agrement.

Functiuni complementare admise prin P.U.Z.: dotdri §i servicil specifice zonei de locuit, unitifi de
invafAmént, activititi comerciale, zond agrement, turism, fard a fi surse de poluare a aerului, apei sau
solului (fum, mirosuri, gaze).

Se interzice orice activitate care poate constitui perturbare a confortului de locuire permanentd i
sezonierd sau poate constitui un pericol pentru siguranta si sindtatea locuitorilor.

3. Reglementiri obligatorii sau dotiri de interes public necesare
Potrivit Legii nr. 350 / 2001 privind amenajarea teritoriului si urbanismul — actualizatd, planul urbanistic
zonal asigurd corelarea programelor de dezvoltare urbani integrata a zonei cu planul urbanistic general si
cuprinde reglementiri asupra zonei referitoare la:
- organizarea retelei stradale;
- organizarea arhitectural-urbanistic3;
= modul de utilizare a terenurilor;
- dezvoltarea infrastructurii edilitare;
- statutul juridic si circulatia terenurilor;
protejarea monumentelor istorice si servituti in zonele de protectie ale acestora.
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Se va institui un regulament de urbanism care va prelua din Regulamentul de Urbanism aprobat
pentru Comuna Agigea prin H.C.L.Agigea nr. 93/25.09.2008 —urmétoarele cerinfe urbanistice ce se impun
pentru ZONA FUNE’IJDNALA LOCUINTE INDIVIDUALE IN LOTURI si TURISM, LOCUINTE
COLECTIVE $I DOTARI
Zona ZL1:

- regim de indltime : minim - P, maxim - P+2E; - indltimea maximi admisd - locuinte individuale este

H max =11 metri, POTnw=35%; CUTpx=1,4

- retragerea fatd aliniamentul stradal va fi de minim 5m;

- limita perimetrului edificabil fata de limitele posterioare ale loturilor pentru locuinte individuale va fi la

minim 3m;

- loturile vor avea forma rentangulard si suprafata minima de 400 mp, se va lotiza obligatoriu o alee la care

toate loturile vor avea acces

- imprejmuiri — indltimea maximi de 1,80 m; imprejmuirea spre stradi se va realiza cu parapet din ziddrie

de max. 70 ¢m si panouri care sd nu fie opace;

- acoperisurile pot fi in terasd sau cu sarpantd (panta - maxim 45%); materialele de invelitoare vor fi figla,

oland, tigld metalicd (se interzic materialele ce contravin specificului zonei — itd, sindrild);

Se interzic ,turnulefele” / denivelarile in acoperis, adicd diferente de cote ale stresinilor in cadrul aceluiasi

corp de cladire.

Pentru a determina o imagine urbani unitard se vor utiliza de o manierd limitativ materialele de finisaj

specifice zonei — tencuieli lise decorative pentru fatade, de culoare alb in procent de 90%, placaje din

piatra pentru fatade, socluri si alte elemente arhitecturale, confectii metalice din otel vopsit.

Invelitoarea constructiilor propuse va fi de culoare maro.

Culorile vor fi pastelate, deschise, apropiate de cele naturale. Se interzice folosirea culorilor saturate,

stridente, la toate elementele constructiei

o In situatia in care vor exista clidiri in zoni, distanta dintre constructiile propuse fata de cladirile
existente vecine va fi de minim 4.00 m daci acestea nu sunt realizate cu calcan pe limita de proprietate.
In cazul in care va exista calcan pe limita de proprietate se va adopta regimul de construire cuplat.

o Parcajele necesare se vor asigura in conformitate cu Hotfrdre nr. 525 din 27 1996 republicatd cu
modificarile si completarile ulterioare.

o Amplasarea constructiilor in lot trebuie si permitd accesul pietonal §i auto in interiorul lotului;
necesititile de parcare se vor rezolva in incintd proprie, pe suprafatd deschisd sau garaj ; garajul va fi
inglobat in cladirea locuintei sau alipit locuintei respectind conditiile de retragere faji de aliniament
lateral si aliniamentul stradal impus prin certificatul de urbanism.

Zona ZL2:

- regim de indltime : minim - P, maxim - P+5E; - Infltimea maxima admisd - locuinte colective este H

max = 21 metri, POTaa=50%; CUTgax= 2

- retragerea fati aliniamentul stradal va fi de minim 3m si maxim 5m;

- limita perimetrului edificabil fata de limitele posterioare ale loturilor pentru locuinte colective va fi 1

din H maxim.

- amplasarea cladirilor fati de limitele cu proprietatile vecine laterale se va face conform prevederilor

Legea 350/2001, ¥ din H maxim.

- acoperigurile pot fi in terasi sau cu garpanti (panta - maxim 45%) ; materialele de invelitoare vor fi tigl3,

oland, tigld metalica (se interzic materialele ce contravin specificului zonei — sitd, sindrild), terasd verde

amenajati;

- loturile vor avea forma rentangularfi, se va lotiza obligatoriu o alee la care toate loturile vor avea acces

si care va asigura acccesul la cel putin una din circulatiile reglementate in zona.

- culorile vor fi pastelate, deschise, apropiate de cele naturale. Se interzice folosirea culorilor saturate,

stridente, la toate elementele constructiei.

- parcajele necesare se vor asigura in conformitate cu Hotdrare nr. 525 din 27 1996 republicati cu

modificarile §i completirile ulterioare cu asigurarea de spafii de parcare in procent de 20% pentru

vizitatori.

- in urma lotizirii, loturile din zona de studiu la intersectii se vor realiza cu o tesiturd care poate fi linie

dreaptd sau curbd, pentru a asigura vizibilitatea in circulatie.

Continutul documentatiei $i modul de prezentare: Se vor respecta intru totul prevederile cuprinse in
Ghidul privind metodologia de elaborare gi continutul-cadru al Planului Urbanistic Zonal GM-010-2000"
, aprobat prin Ordinul nr.176/N/16.08.2000/MLPAT; eventuale piese suplimentare ale proiectului se pot
prezenta optional , doar in situatia in care continutul lor este de importanti in justificarea alegerii anumitor
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MOTIVATII URBANISTICE
Functiunile terenurilor din zona sunt pentru agriculturd. Destinatia obiectivulul propus este de Stabilire
reglementiri urbanistice zona locuire individuali si colectivd, unitdfi de invifimant si functiuni
complementare.
Cunoscénd faptul ¢ principalele obiective ale activitdtii de urbanism sunt:

a) imbunitatirea conditiilor de viati prin eliminarea disfunctionalitatilor, asigurarea accesului la
infrastructuri, servicii publice si locuinte convenabile pentru toti locuitorii;

b) utilizarea eficientd a terenurilor, in acord cu functiunile urbanistice adecvate; extinderea
controlata a zonelor construite,

¢) asigurarea calititii cadrului construit, amenajat §i plantat din toate localititile urbane i rurale,
care si cuprindd reglementarile operationale necesare coordonirii dezvoltarii urbanistice viitoare a zonei;

d) intrucit prevederile documentatiilor de urbanism si amenajare a teritoriului aprobate nu
furnizeazi suficiente elemente necesare autorizirii lucrdrilor propuse pe amplasamentul situat in
extravilanul comunei Agigea;

¢) pentru stabilirea cerintelor urbanistice ce urmeaza a fi indeplinite pentru lucrédrile propuse;
considerfim oportuni elaborarea unei documentatii de urbanism — Plan Urbanistic Zonal —urménd ca dupa
aprobare, prevederile acesteia si fie preluate. in cadrul Planului Urbanistic General aprobat al comunei
Agigea.
Se va intocmi Planul Urbanistic Zonal cu respectarea Legii nr. 350/2001 — privind amenajarea teritoriului
si urbanismul (actualizatd) ; HGR nr. 525/1996 pentru aprobarea Regulamentului General de Urbanism
(republicati) §i a conditiilor specificate de citre avizatori in avizele / acordurile solicitate prin C.U.
Prin PUZ-ul initiat se vor studia urmatoarele :

s posibilitatea dezvoltirii retelei de girculatie pentru zona propusd, racordarea acesteia la trama
stradald majord existentd si circulatia terenurilor in vederea realizéirii acesteia.

e Prin lotizarea parcelelor se vor creea o stradd principald cu latimea de 17m (carosabil =8,50m,
trotuar=2,0m +1.50m+ 5m parcare) si o stradd secundard de 10m (carosabil =7m, trotuar=2,0m
+1.0m)

s Reglementarea drumului de exploatare - De 347/14 avand litimea de 4,00 m - (transformarea
De 347/14 in strada principald ce va avea profilul de 12m - carosabil=9m, trotuar=2,0m +1.0m),
prin retragere cu 4 m de-o parte si de alta a drumulug;

e Sevareglementa De 355 la 12m carosabil=9m, trotuar=2,0m +1.0m prin retragerea zonel studiate
Se vor asigura terenuri la limita dinspre sud §i in zona centrald, terenuri ce vor fi rezervate pentru
dotari aferente retelelor de utilitati, suprafata minima fiind de 100 mp, pentru amplasarea de
posturi de transformare.

e Se vor asigura terenuri la limita dinspre sud si in zona centrald, terenuri ce vor fi rezervate pentru
amplasarea a doud platforme de gunoi, suprafata minima fiind de 100 mp.

e Se va asigura in zona centrald un spatiu pentru dotiri ( zond de agrement +zond unitifi de
invitimént) in suprafati de minim 3000 mp.

o Studiu de circulatie privind accesul la terenul studiat de la artera pricipald, respectiv strada
Delfinului, cu privire la terenurile afectate pentru a genera un acces clar la terenul studiat, in
functie de constructiile existente.

e Documentatia va cuprinde breviar de calcul cu debitele de apa pentru viitoarele obiective.

e La solicitarea autorizatiei de construire se va face dovada asiguririi echipdrii cu utilitati la limita
loturilor, cheltuielile privind executia acestora fiind suportatd exclusiv de proprietarii terenurilor.

e Utilitatile vor fi realizate numai dupa ce strizile vor fi constituite in conformitate cu reglementarile
P.U.Z. si pe cheltuiala beneficiarilor, dupi care vor fi cedate citre Comuna Agigea.

s Orice dezmembrare dupi aprobare P.U.Z., va face obiectul unei noi documentatii de urbanism
Solutiile de echipare tehnico — edilitard pentru zond si posibilitatea racorddrii la retelele de
alimentare cu apd, energie electrici §i evacuarea apelor menajere §i pluviale (amplasarea de bazine
vidanjabile, intr-o prima etapa);

Se vor stabili conditiile de schimbare a destinatiei terenurilor §i de amplasare a constructiilor in
conformitate cu prevederile legislatiei in vigoare;
functiunea dominanti a zonei va fi de locuire

functiuni complementare admise : dotiri §i servicii specifice zonei de locuif, unitifi de invatimant
activitdti comeciale, turism, spatii de parcare auto, loc de joacd de copii, zond de agrement

Se interzice orice activitate care poate constitui perturbare a confortului de locuire permanentd si
sezonierd sau poate constitui un pericol pentru siguranta si sindtatea locuitorilor.
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solutii tehnice, iar informatia respectivd nu se poate include corespunzitor in piesele de bazi ale
proiectylui.

Se recomanda evitarea desendrii de contururi de principiu pentru cladiri si amenajiri pe plansa de
reglementéri , pentru a nu fi afectati lizibilitatea elementelor obligatorii , si anume: detaliile topografice
existente , traseele ciilor de circulatie , liniile de aliniere ale constructiilor la stradd si la limite de
proprietate , zonificarea functionald. Bilantul teritorial va fi intocmit cu precizarea corectd a zonificarii
rurale ; subcategorii de detaliere a modului particular de folosintd pe fiecare parceld pot fi reglementate
corespunzitor prin prevederi cuprinse in cadrul R.L.U.

Competente de elaborare a documentatiei: Documentatia va fi intocmiti, semnatd §i stampilatd de
specialigti atestati de cdtre Registrul Urbanistilor din Romania (R.U.R.), anexindu-se la documentatia ce
5¢ va intocmi spre aprobare copie dupd Certificatul de atestare R.U.R. §i dupa actul doveditor al plitii taxei
catre R.U.R. pentru documentatia intocmita.

Consultarea populatiei: Se va respecta procedura de consultare a populatiei conform prevederilor Legii
nr,350/2001 cu completérile i modificirile ulterioare, a Ordinului M.D.R.T. nr.2701/2010

In acest sens, se va depune documentatia in trei exemplare originale complete, pe hartie (al treilea fiind
destinat pentru afisare), plus un CD cu fisiere digitale de tip PDF pentru toate piesele scrise si desenate ale
documentatiei (memoriu , R.L.U., plange), pentru a putea fi postate pe site-ul de internet al primiriei .
Documentatia de urbanism — P.U.Z. — va fi aprobati prin hotirirea Consiliului Local Agigea.

Dupi aprobare, prevederile PUZ vor fi preluate in cadrul Planului Urbanistic General.

Se va respecta H.C.J. Constanta nr 152/2013 privind suprafetele minime de spatii verzi si a numarului de
arbusti, arbori, plante decorative si flori aferente constructiilor conform anexelor.

Se vor respecta conditiile de insorire stabilite de Ordinul nr 119/2014 al Ministerului Sanatatii (pentru
aprobarea Normelor de igiend si a recomandarilor privind mediul de viati al populatiei).

Prezentul aviz este valabil de la data emiterii sale pe toati durata de valabilitate a Certificatuluj de

urbanism nr. 114/ 19.03.2025.

Arhitect Sef,
ing. Florenta Telisca
ol
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