ROMANIA

COMUNA AGIGEA

SEDIUL PRIMARIEL: STR. BUIORULUI, NR. 11

JUDETUL CONSTANTA (20

Nr. 1/03.03.2026 Cristian-Maficl CIRSALIU

Urmare a solicitarii domnului Avadanesei Paul inregistratd cu nr. 3989 / 27.02.2026, la Primdria
Comunei Agigea, pentru :

Denumirea lucrdrii: intocmire P.U.Z, — Stabilire reglementiri urbanistice zona locuire si functiuni
complementare

Adresa: comuna Agigea, Parcela A419/11/3/2/8, lot 15

Suprafata terenului care a initiat PUZ-ul este de 500 mp

Initiatori: Avidanesei Paul

Proiectant: S.C. ACTIVE TRUST SEVICES S.R.L. ¢. arh. Daniela Ilie

si in conformitate cu prevederile art. 32 alin 1, lit. (b) din Legea nr. 350 / 2001 (OUG 7/2011, Legea
190/2013), privind amenajarea teritoriului si urbanismul, cu modificdrile si completirile ulterioare

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

Faza de intocmire: P.U.Z. (plan urbanistic zonal).
Planurile urbanistice nu reprezintd faza sau etapi din cadrul procedurii de autorizare a unei investitii,
ci reprezintd documente de reglementare urbanistica.
CONDITII TEHNICE
Tentoriul care urmeazé si fie reglementat prin PUZ este delimitat, in functie de caracterul zonei,
functiuni, regim de indltime si infrastructura existenta, dupd cum urmeaza:

- lanord - De 162

- lasud - De 419/2 cu acces din strada Dinu Cocea

- laest —IE 101175

- la vest — proprietati private
Categoriile functionale ale dezvoltarii si eventualele servituti:
Prezentul Aviz de oportunitate s-a eliberat in scopul precizérii detaliate a regimului tehnic care se va
impune prin Certificatul de urbanism, pentru intocmirea documentatiei plan urbanistic zonal (P.U.Z.) si
a precizarii datelor de proiectare pentru P.U.Z.
Valabilitatea in timp a P.U.Z. va fi limitata cert prin Hotararea de Consiliu Local Agigea, in functie de
durata necesard pentru autorizarea $i executarea investitiilor, pentru perioada de dupd expirarea acestuia
fiind posibild aprobarea unei reactualizéri a P.U.Z. , a unui alt P.U.Z. inlocuitor sau incetarea oricirei
reglementari.
Conform Planului Urbanistic General preliminar aprobat prin H.C.L. Agigea nr. 151 /03.07.2009, Parcela
A 419 face parte din trupul AE2 — extindere vatra Agigea Vest, cu destinatia actuald de agricol, zona
avind interdictie temporard de construire pani la elaborarea unei documentatii de urbanism.
Functiunea dominanta a zonei va fi de locuinte individuale amplasate in loturi, inclusiv constructii de
cazare turisticd de tip vila, pensiune, minihotel.
Functiuni complementare admise : dotéri si servicii specifice zonei de locuit, fard a fi surse de poluare a
aerului, apei sau solului (fum, mirosuri, gaze).
Utilizari permise cu conditii : activitati de productie, ateliere, servicii, intretinere cu conditia ca aceasta
sa se desfiasoare in interiorul loturilor si fara a constitui sursa de disconfort sau poluare pentru vecini.
Se interzice orice activitate care poate constitui perturbare a confortului de locuire permanenta §i sezoniera
sau poate constitui un pericol pentru siguranta si sanitatea locuitorilor .
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Reglementari obligatorii sau dotéri de interes public necesare
Potrivit Legii nr. 350/ 2001 privind amenajarea teritoriului $i urbanismul — actualizatd, planul urbanistic
zonal asigurd corelarea programelor de dezvoltare urband integratd a zonei cu planul urbanistic general si
cuprinde reglementiri asupra zonei referitoare la ;
- organizarea retelei stradale;
- organizarea arhitectural-urbanistici;
- modul de utilizare a terenurilor;
- dezvoltarea infrastructuri edilitare;
- statutul juridic si circulatia terenurilor;
- protgjarea monumentelor istorice si servituti in zonele de protectie ale acestora.
MOTIVATIL URBANISTICE
Functiunea propusi este compatibild cu functiunea predominantd a zonei, in conditiile in care,
gestionarea spatiald a teritoriului are rolul de a asigura indivizilor si colectivitatilor dreptul de folosire
echitabila si responsabilitatea pentru o utilizare eficientd a teritoriului, in concordantd cu valorile si
aspiratiile locuitorilor, contribuind la dezvoltarea spatiald echilibrata, la imbunitatirea conditiilor de viata
51 la asigurarea coeziunii teritoriale.
Cunoscind faptul ci principalele obiective ale activititii de urbanism sunt:
a) imbundtitirea conditiilor de viatd prin eliminarea disfunctionalititilor, asigurarea accesului la
infrastructuri, servicii publice si locuinte convenabile pentru toti locuitori; .
b} utilizarea eficientd a terenurilor, in acord cu functiunile urbanistice adecvate; extinderea
controlata a zonelor construite;
¢) asigurarea calitatii cadrului construit, amenajat si plantat din toate localititile urbane si rurale,
care sa cuprinda reglementarile operationale necesare coordonirii dezvoltirii urbanistice viitoare a zonei,
d} intrucdt prin cererea solicitatd nu se aduc modificin functionale, nu presupune modificiri
sau reglementdri noi de interes public;
considerdm oportund ¢laborarea unei documentatii de urbanism (PUZ) doar pe parcela in cauzi cu
Integrarea in ansamblul zonei, organizarea retelei stradale conform reglementéarilor impuse prin prezentul
aviz, vecindtati — stanga, dreapta, spate, fronturi stradale invecinate si aprobarea acesteia ulterior de citre
Consiliul Local al Comunei Agigea, conform prevederilor legale.
Corelarea cu alte reglementiri urbanistice in vigoare: se va intocmi Planul Urbanistic Zonal cu respectarea
Legii nr. 350/2001 — privind amenajarea teritoriului $i urbanismul (actualizatd), HGR nr. 525/1996 pentru
aprobarea Regulamentului General de Urbanism (republicatd), Ordin 2701/2010 pentru aprobarea
Metodologiei de informare §i consultare a publicului cu privire la elaborarea sau revizuirea planurilor de
amenajare a teritoriului $i de urbanism.
Prin PUZ-ul initiat se vor studia urmatoarele
- posibilitatea dezvoltdrii retelei de circulatie pentru zona propusi, racordarea acesteia la trama stradala
majora existentd §i circulatia terenurilor in vederea realizirii acesteia.
Accesul la teren se face din lotul 22 pentru care este instituit drept de servitute de trecere.
* Reglementarea De 162 la latimea de 10 m, cu retragerea necesard din partea zonei studiate

(carosabil =8,5 ,00m, trotuar=1x1,5m pe partea loturilor).

* Reglementarea aleii de acces, lot 22, la latimea de 10 m, prin retragerea de-o parte si de
alta{carosabil =7 ,00m, trotuar=2x1.5m).

* In partea de sud a lotizarii se va reglementa De 419/2 de 12m (carosabil =9 ,00m,
trotuar=2x1,5m), cu retragerea de-o parte si de alta din axul drumului(cu acces din strada Dinu
Cocea)

= In vederea reglementirilor privind cdile de acces ale circulatiei si acces ce impune constituirea
de strazi /alei, princedarea cu titlu gratuit, cu act autentic ciitre Comuna Agigea, inclusiv cotele
indivize si/sau expropriere pentru utilitate publica.

* Autorizatiile de construire vor fi eliberare numai cu respectarea reglementirilor P.U.Z. aprobat,

¢ Documentatia va cuprinde breviar de calcul cu debitele de api pentru viitoarele obiective.

¢ La solicitarea autorizatiei de construire se va face dovada asigurdrii echipdrii cu utilitti la limita
loturilor, cheltuielile privind executia acestora fiind suportati exclusiv de proprietarii terenurilor.

o Unlitatile vor fi realizate numai dupa ce strizile vor fi constituite in conformitate cu
reglementarile P.U.Z. si pe cheltuiala beneficiarilor.
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- solutiile de echipare tehnico — edilitard pentru zond si posibilitatea racordarii la retelele de
alimentare cu apd, energie electricd §i evacuarea apelor menajere si pluviale (amplasarea de
bazine vidanjabile, intr-o prima etapd);

- se vor stabili conditiile de schimbare a destinatiei terenurilor si de amplasare a constructiilor in

conformitate cu prevederile legislatiei in vigoare;

- functiunea dominanti a zonei va fi de locuire individuala si functiuni complementare specifice

zonei de locuit

- Seinterzice orice activitate care poate constitui perturbare a confortului de locuire permanenta si

sezonierd sau poate constitul un pericol pentru siguranta si sindtatea locuitorilor,

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 — unmiitoarele cerinte urbanistice ce se
impun pentru ZONA FUNCTIONALA LOCUINTE INDIVIDUALE IN LOTURI SI DOTARI
SPECIFICE ZONEI DE LOCUIT

- regim de indltime : minim - P, maxim - P+2E; - indltimea maxima admisd - locuinte individuale
este H max = 11 metri, POTwa=35%; CUTna=1,05
ZONA DOTARI SPECIFICE ZONEI DE LOCUIT

- regim de indltime : minim - P, maxim - P+2E; - indltimea maxima este H max = 11 metri,

POTnu= 50%; CUTmax= 2 :

- retragerea fatd aliniamentul stradal va fi de minim 3m

- Limita perimetrului edificabil fata de limitele posterioare va fi la minim 3m -

- amplasarea cladirilor fati de limitele cu proprietitile vecine laterale se va face conform prevederilor
Codului civil (minim 2.00 m la pereti cu ferestre sau 0.60 m la pereti opaci si picatura de apa de pe
acoperis) si avand cel putin pe una din pértile laterale o distanta liberd de minim 3 m fati de limita lotului

- pe aceeasi parceld, constructiile separate trebuie sa fie amplasate unele in raport cu celelalte la o
distanta de 4m, dacd existi doud constructii separate din care una este locuintd si cealalti cu alta folosinia,
cu indltime mai mare de 4 m, indl{imea acesteia din urma determind distanta dintre cele doud cladiri.

- Inecazulin care va exista calcan pe limita de proprietate se va adopta regimul de construire cuplat.

- In urma lotizérii, loturile din zona de studiu vor avea forma rentangulari si suprafata minima de

400 mp, la intersectii se vor realiza cu o tegiturdi care poate fi linie dreaptd sau curba, pentru a asigura
vizibilitatea in circulatie.
- Imprejmuiri — indltimea maxima de 1,80 m ; imprejmuirea spre strada se va realiza cu parapet din
zidarie de max. 70 cm $1 panouri care sa nu fie opace;
- acoperigurile pot fi in terasd sau cu sarpantd (panta - maxim 45%) ; materialele de invelitoare vor fi
tigld, olana, tigld metalica (se interzic materialele ce contravin specificului zonei — sita, sindril);
Se interzic ,turnuletele™/denivelarile in acoperis, adica diferente de cote ale stresinilor in cadrul aceluiasi
corp de cladire.
- Pentru a determina o imagine urband unitari se vor utiliza de o manierd limitativd materialele de finisaj
specifice zonei — tencuieli lise decorative pentru fatade, de culoare alb in procent de 90%, placaje din
piatrd 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
» Parcajele necesare pentru locuintele individuale precum si pentru dotirile aferente zonei de locuit
vor fi asigurate in conformitate cu urmatoarele reglementiri legale in vigoare:
» Hotirarea Guvernului nr. 325 din 27.06.1996, republicatd, cu modificirile si completirile
ulterioare, privind aprobarea Regulamentului general de urbanism;
e  Ordinul ministrului dezvoltdrii, lucrdrilor publice si administratiei nr. 172 din | februarie 2023,
pentru aprobarea reglementarii tehnice Normativ pentru proiectarea parcajelor, indicativ NP 24-
20223
*  Ordinul ministrului sanatatii nr. 119/2014, pentru aprobarea Normelor de igiend 5i a
recomandarilor privind mediul de viatd af populatiei.
amplasarea constructiilor in lot trebuie s permitd accesul pietonal si auto in interiorul lotului;
necesititile de parcare se vor rezolva in incintd proprie, pe suprafati deschisd sau garaj ; garajul va fi
inglobat in clidirea locuintei sau alipit locuintei respectind conditiile de retragere fati de aliniament
lateral si aliniamentul stradal impus prin certificatul de urbanism.
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- Continutul documentatiei si modul de prezentare : Se vor respecta intrutotul prevederile cuprinse in
wGhidul privind metodologia de elaborare si continutul-cadru al Planului Urbanistic Zonal GM-010-
20007, 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 importanta in justificarea alegerii
anumitor solutii tehnice, iar informatia respectivi nu se poate include corespunzitor in piesele de bazi ale
proiectului, » :
Se recomandi evitarea desendrii de contururi de principiu pentru cladiri $i amenajiri pe plansa de
reglementdri , pentru a nu fi afectata lizibilitatea elementelor obligatorii , si anume : detaliile topografice
existente , traseele ciilor de circulatie, liniile de aliniere ale constructiilor la strada si la limite de
proprietate, zonificarea functionald. Bilantul teritorial va fi intocmit cu precizarea corectd a zonificarn
rurale; subcategorii de detaliere a modului particular de folosinta pe fiecare parceld pot fi reglementate
corespunzitor prin prevederi cuprinse in cadrul R.L.U.
- Competente de elaborare a documentatiei : Documentatia va fi intocmitd , semnata si stampilatd de
specialisgti atestati de citre Registrul Urbanistilor din Romania (R.U.R.) , anexandu-se la documentatia ce
se va intocmi spre aprobare copie dupa Certificatul de atestare R.UR. si dupa actul doveditor al platii
taxei citre R.U.R. pentru documentatia intocmita.
- Consultarea populatiei : Se va respecta procedura de consultare a populatiei conform prevederilor Legii
nr.350/2001 cu completdrile si modificirile ulterioare, a Ordinului M.D.R.T. nr.2701/2010

In acest sens , se va depune documentatia in trei exemplare originale complete, pe hértie (al treilea fiind

destinat pentru afigare), plus un CD cu figiere 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 primariei.
Se va respecta H.C.J. Constanta nr 152/2013 i Legea 350 /2001 privind suprafetele minime de spatii
verzi sianumarului de arbusti, arbori, plante decorative si flori aferente constructiilor conform anexelor.
amplasarea cladirilor in incintd $i fatd de limitele laterale se va face cu respectarea conditiilor de insorire
stabilite de Ordinul nr 119/2014 al ministerului Séndtatii{pentru aprobarea Normelor de igiena si a
recomandarilor privind mediul de viata al populatiei)
In situatia existenta, vor fi mentionati toti proprietarii cuprinsi in zona de studiu(lot+proprietar).
Documentatia de urbanism - P.U.Z. — va fi aprobatd prin hotdrirea Consiliului Local Agigea.
Dupd aprobare, prevederile PUZ vor fi preluate in cadrul Planului Urbamstic General.

In situatia existenta, vor fi mentionati toti proprietarii cuprinsi in zona de studivflor+proprietar),

Prezentul aviz este valabil de la data emiterii sale pe toatd durata de valabilitate a Certificatului de
urbanism

Arhitect Sef,
ing. Florenta Teligca
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Elaborat,
: [nspector superior
Elena Stanescu
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