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1. II{TRODUCERE
1.1. Date de recunoastere a documentatiei
Denumirea lucrarii: Stabilire Reglementari Urbanistice zona locuire si Functiuni
complementare-comuna Agigea,sat Lantsud.Constanta
B enefi ciari : Ghenea Raz van-Ion, Costea Grigorescu Loredana,B arbu lSteluta
Carmen,Baicu Virginia,Doroj an Eiena-Georgeta,Pravenda Stere"
Proiectant : S"C. PROCONSEBI S.R.L.
Data elaborarii: .2016
1.2. Obiectul lucrarii
In urma stabiliri ternei-program documentatia de fata a fost intocmitar
ia cererea beneficiarului Ghenea Razvan-Ion in vederea derularii stud.iilor
preliminare de urbanism.
1.3. Surse de docurnentare
In elaborareaPUZ-lui s-au analizat date si informatii culese din
urmatoarele surse:
Baze\e topografice al localitati, actualizarea lor cu date si elemente
culese pe teren sc.l : 5000;
Proiecte si studii elaborate anterior ca: Planul Urbanistic General al comunei
Agigea;
Observatii si date fumizate de administratia publica locala.
2. STADIUL ACTUAL, ALDNZVOLTARII
2.1. Evolutia zonei
Terenul ce face obiectul acestui studiu este situat in partea de nord-vest
a localitatii Laru,comuna Agigea.
Studiul prin propunerea 'delotizare a terenutrui studiat cu o suprafata <le

8800mp. aflatain intravilanul localitatii Lazu se incadreazain
rezolvarea de ansamblu a zonei rezidentiale a localitatii nronusa nrin
Planul Urbanistic General preliminar al comunei
Consiliului Local Agigea nr.15 IlC8.A7 .2009.
Terenul studiat este delirnitat de:
-la nord-str Cumpenei (fost De 493) 
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-la sud-str Marului (fost De 504165) \
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-la est-A504161
-la vest-A504164
Intreaga zona este usor dlenivelata, avdnd o panta generala de cca 5o/o

pe directia sud-vest la nord-est.
In apropiere nu se gaseso elemente naturale importante: zone protejatre,
cursuri de rduri, relief va,loros, specii de plante sau animale protejate;
2.2. lncadrare in localilfate
Circulatia carosabila inz:ona adiacenta este relativ intensa pe strada Cumpenei,
Strada de acces in zona amplasamentului este o strada relativ lunga si
cu profil in curs de moderrnizare adaptatunui trafic de intensitate
medie.
Pe latura de sud a amplarsamentului exista si alta cale de acces cu
gabarite neadecvate care se transforma in strada principala ce va aveaiprofil
carosabil:l0m iar aleea cu acces lazonalotizatavaavealatimea de 8im.cu
retragere din parcela A5104163.

Pentru viabilizarea zoneii este necesara transformarea acestora in
drumuri carosabile cu garbarite adecvate prin afectarea proprietatilor
riverane in conditiile prevazute de legislatia in vigoare.
Solutia de principiu adoptata prin studiu a fost crearea unor cai de
acces carosabile care sa deseryeasca parcelele propuse a fi mobilate.
Aceaste cai de acces urfireaza sa fie integrate unei retele stradale ce va
viabilizaintreaga zona si care s-a studiat in cadrul propunerii de
ansamblu pentru zona de nord a localitatiiLazu,comuna Agigea.
Zona studiata se afla in intravilanul localitatiiLaru. in raport cu
restul localitatii terenul ce urrneaza a ft parcelat, este situat in partea <le

nord-est a localitatii.
Zona beneficiaza de o echipare tehnico-edilitara buna.
Studiul de echipare a parcelelor construite cu utilitati va cuprinde
p osibilitate a extinderii retelelor exi stente in vecin atate a
amplasamentului si completarea celor ce lipsesc in functie de
potentialii consumatori din zona, urmarindu -se rcalizarea conductelor
de alimentare cu apa si cLe canalizare racordate la cele executate in
prezent de Primaria Agigea si pentru care exista un acord de
principiu privind racordarea noii zone rezidentiale.
Deasemenea se va propurne extinderea retelelor electrice si de gaz de
joasa presiune existente inzona.
2.3. Elemente ale cadrului natural
Relieful prin diversitatea formelor sale condit\oneaza in mod diferit
procesele ) care au influentat conturarea perimetrelor localitatilor in
teritoriu.
Conditiile de clima sunt specifice zonei de campie.
Conditiile geotehnice sunt diverse pe intreg teritoriu, amplasarea
obiectivelor mari necesita studii de specialitate.



Zona de amplasament nlr are stabilite prin Planul Urbanistic General
portiuni cu riscuri natura,le (alunecari de teren, inundati).
2.4. Circulatia
Accesul la teren se realizeaza din drumul existent situat la estul
proprietatii pentru care s-au stabilit cote de gabafit corespunzatoare
pentru interventii de urgenta si accesul riveranilor. De asemenea
trebuie mentionat ca frecventa si natura acceselor la amplasament nu
va genera probleme pentru circulatia locala ce se va desfasura in
localitate pe DN39.
2.5. Ocuparea terenurillor
Principalele grupari functionale ce delimiteaza amplasamentul sunt spre est si
sud terenurile agricole ale caselor din frontul drumului
national delimitate fata cle amplsament de calea de acces paralela cu
acesta spre vest si est, al'Le loturi ce vor alcatui zona rezidentiala
denr oltata in addncime.
Microzona de referinta are o parcelare initiala relativ regulata ca forma
si dimensiuni rezultate dintr-o dezmembrare spontana in parcele
desfasurate perpendiculau pe aleea de acces propusa sa aiba o latime rle 8m.
Imaginea globala o reprezinta aceea de teren predominant neconstruitt
(gradini, pasune).
2.6. Echiparea edilitarer
Zonabenefrciaza de o echipare tehnico-edilitara buna.
Studiul de echipare parcelelor construite cu utilitati va cuprinde
p osibilitate a extinderii rete lelor existente in vecin atatea
amplasamentului si completarea celor ce lipsesc in functie de
potentialii consumatori clin zona) urmarindu- se realizarea conductelorr
de alimentare cu apa si cle canalizare racordatela cele executate in
prezent de Primaria Agigea si pentru care exista un acord de
principiu privind racordarea noii zone rezidentiale.
Deasemenea se va propume extinderea retelelor electrice si de gaz de
joasa presiune existente inzona.
2.7.Probleme de mediu
Zona face parte din "trupul BEl-Extindere Lazu,cu destinatia actualar de
agricol" prin plantatiile propuse pe noile parcele, urmarindu-se
pr ezerv area ace stei carar;teristici.
S-au prevazst zone planlate la limita vecinatatilor, cailor de acces, c6t si
pe suprafata loturilor inclividuale acestea fiind premiza constructiei
ecologice a zonei.
2.8. Optiuni ale populatiei
Optiunile populatiei vor fi evidentiate si in urma procedurii de consultare
a populatiei prevazute ir:L derulareaP.U.Z.
3. PROPUNERI DE D]EZVOLTARE URBANISTICA
3.1 Concluzii ale studiilor de fundamentare



Concluziile studiilor de lundamentare elaborate anterior si concomite:nt
IUPUZ ar ft caprin propunerea delotizare a terenului studiat se instiluie
reglementari urbanistice ale zonei in cauzapentru functiuni de locuirel.
3.2.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, astfel incaf zona studiata este cuprinsa in acest perimetru.
In ceea ce priveste folosinta terenurilor pentru vibilizarea parcelei
studiate este nece sara modernizar ea profi lului drumului existent
Dezvoltarea echiparii ed:ilitare se va realizaprin recordarca noului
obiectiv la retele existenle din zona(alimentare cu energie electrica)"
Zonele plantate la limita vecinatatilor, cailor de acces, cAt si pe suprallata
loturilor individuale sunt premiza constructiei ecologice a zonei.
3.3. Valorificarea cadmlui natural
Relationarea cladirilor prropuse cu formele de relief este buna in sensul
adapatarii la teren a acestora; prezenta spatiilor plantate si coeficienti
urbanistici(PoT, CUT) rnoderati contribuie Ia prezew area caracterului
natural aI zonei; construibilitatea si conditiile de fundare ale terenului
conform studiilor de spe,cialitate nu prezinta complicatii.
3.4. Modernizarea circrnlatiei
Circulatia carosabila in z:ona adiacenta este relativ intensa pe strada Cumpenei.
Strada de acces inzona etmplasamentului este o strada relativ lunga si cu
profil in curs de moderninare adaptatunui trafic de intensitate medie.
Pe latura de vest a ampliasamentului exista o cale de acces cu
gabarite neadecvate de 4m care se va transforma in strada cu latime d.e 8m,cu
retragere din parcela A5tJ4l63.
Pentru viabilizarea zoneti este necesara transfoffnarea acestora in drurnuri
carosabile cu gabarite adlecvate prin afectareaproprietatilor riverane in
conditiile prevazute de legislatia in vigoare.
Solutia de principiu adoptata prin studiu a fost crearea unor cai de acoes
carosabile care sa deserv'easca parcelele propuse a fi mobilate.
Caracterul spontan al parrcelarii fara respectarea unui studiu preexistent,
s-a ales varianta crearii unor alei carosabile integrate in trama stradalil
zonala. Accesul semicarosabil are un profil transversal de 8,0 m
respectiv 4,0 m fiind utilizate atat ca trotuar cat si ca zona carosabila
numai pentru riverani si accese de interventie (SMURD, etc.). La capete
s-au rezervat zone de intoarcere.Aceasta cale de acces utmeaza sa fie
integrataunei retele stradale ce va viabilizaintreaga zona si care s-a
studiat in cadrul propunerii de ansamblu pentru zona de nord a
localitatii Lant.
3 .5 . Zonifi carea fu nctionala- reglementari, bilant teritorialoindici
urbanistici
Indici urbanistici rPUZ", propusi pe functiuni si categorii de interverrtie



sunt procentul de ocuparro al terenului POTmax:35oh si coeficientul
maxim de utilizare a terenului CUTmax: 1.05 pentru locuinte iar perrtru cladiri
care au alte functiuni dec,at cea de locuit POT max:7}Ya si CUTmax==I,4.
Destinatia terenului este teren aflat in intravilan TDI si categoria de fblosinta a

terenului este arabil,in prezent.
Functiunea dominanta a zonei va fi de locuinte individuale amplasate pe

loturi,inclusiv constructii de cazare turistica de tip vila,pensiune,minihotel.
Functiuni complementare admise: dotari si servicii specifice zonei de locuit,fara
a fi surse de poluare a aerrului,apei sau solului (fum,mirosuri,gaze).Se irrteruice
orice activitate care poate constitui perturbare a confortului de locuire
permanenta si sezoniera sau poate constitui un pericol pentru siguranta si
sanatatea locuitorilor.

Regimul de inaltime rra fi max.P*2E. Imobilele (atat casele de locuit,cat si
cele de vacanta si dotarile turistice) urmeaza a fi construite cu mat,eriale si
finisaje de calitate superioara.Pentru placaje si socluri este recomu:ndata
piatranaturala,pentru finisaje exterioare tencuielile driscuite fin vopsite cu
vopseli lavabile in cullori pastelate.

Panta invelitorilor va fi de maximum 45% iar materialele de invelitoare vor fi
din tigla,olane sau tigla metalica(se interzic materialele ce contravin
specificului zonei-siter,sindrila).Acoperisurile se pot realiza si in sistem terasa
necirculabila.

Amplasarea construct,iilor se va face cu o retragere fata de noul aliniament de
3.00m de la limita de strada a lotului,exceptand situatiile particula:re unde se

vor putea face derogari de la aceasta regula.Constructiile invecinate se pot
amplasa cuplat spate in spate;in aceasta situatie in mod exceptionail
constructiile se pot annplasa pe limita lotului fara a se tine cont de retragerea
minima de 60cm imprLrsa conform actualului Cod Civil,daca exista o
intelegere prealabila intre vecini in acest sens materializataprintr-run accept
notarial.In orice alta srituatie ,amplasarea constructiilor fata de limitele
laterale si cea din spate se vor face cu respectarea prevederilor CorJului Civil.
Referitor la forma si <limensiunile terenurilor si constructiilor:loturile vor
avea frontul la strada de minim 8.00m pentru cladiri insiruite sau ll2m pentru
cladiri cuplate sau izolate.
Gardurile spre strada se recomanda a aveaun soclu de zidarie de nnax.7Ocm
inaltime urmat mai sus de panouri care sa nu fie opace. Este interzisa
blocarea vederii prin grilaje cu panouri de plastic translucid sau lemn. Este
permisa blocarea ved,erii spre strada cu gard viu,in proportie de maximum
50Yo din lungime.Gardurile spre vecini pot fi.realizate in acelasi rrrod ca si
cele spre strada,pot ft realizate din zidariedin lemn ori plasa de sarma
dublata cu sard viu.



Parcarea autovehicolelor se face de regula in interiorul loturilor,pe suprafata
deschisa sau garaj;garajul va fi inglobat in cladirea locuintei sau alipit
locuintei respectand conditiile de retragere fata de aliniament.
Spatiile verzi si plantate ,spatiile de joc si odihna vor ocupa 50% din
suparafata de teren a lotului-aceste suprafete vor fi distribuite in sp'atii
plantate la sol,terase la diferite nivele amenajate ca spatiiverzisarcliniere
amplasate pe fatada e1.c.

Bilant teritorial.
BILANT TERITORIA]L PROPUS-AL ZONEI STUDIATE

TOTAL TEREN STUDIAT 8800.00 0r.88

Nr.crt. DESTINATIA'.
TERENULUI

SUPRAFATA(mp) SUPRAITATA(ha)

I Teren proprietate
beneficiari dim care:
-parcelat pentru
locuinte
-cu spatii verzi
-drum

8800.00

8187.80
3244.00
2312.00

0.88

0.81
0.32
0.23

) Teren ocupat de drum
existent

1156.00 0.11

3 Teren domeniu nublic 2312.00 0,23

3.6. Denoltarea echiparii edilitare
Cladirile vor beneficia de racorduri si bransamente de alimentare cu arpa,

la reteaua extinsa in lung;ul drumului de acces ce face parte din reteaua
de apa si canalizare a localitatii Lant, in conditiile stabilite de
gestionarii de retea (consitruirea de fose septice intr-o prima etapa).
In functie de avizele prirmite si de strategia de
extindere a gestionarilor de retele se va adopta solutia optima. Curentul
electric si gazul se vor olrtine din racorduri la retelele extinse , realizal:.e

conform prescriptiilor tehnice al proprietarilor si gestionarilor de retele,
pebaza de proiecte tehnice intocmite de firme cu atestate de specialitate.
3.7 . Protectia mediului
Zona face parte din "tru,pul BEl-Extindere Lazu,cu destinatia actuala de
agricol" prin plantatiile propuse pe noile parcele, urmarindu-se
pr ezerv arc a acestei caracteristici.
S-au prevazut zone plantate la limita vecinatatilor, cailor de acces, cAt si



pe suprafata loturilor inclividuale acestea fiind premiza constructiei
ecologice a zonei.
Aliniamentul cladirilor in acest context nu reprezinta un element
urbanistic determinant; <>alea de acces fiind de importanta secundara rse

impun doar distante minime de protectie pentru evitarea poluarii aeruLlui
si poluarii fonice, distanle intre cladiri egale in medie cel putin cu
inaltimea cladirilor propuse, conservdndu-se astfel aspectul general al
zonei.
Respectarea zonelor de protectie ale elementelor de infrasturctura
preexistente contribuie la pastrarea unei densitati reduse.
Date fiind elementele de,finitorii ale cadrului natural precum si dorinta de
aprezerya caracterul de "gradini" si ambianta preponderent naturala, s-a
prevanft un front discontinuu cu spatii neconstruite echilibrat distribuite
in raport cu cele construite, constanta reflectata si in indicatorii de
ocupare a terenurilor PCIT, CUT.
Astfel in functie de marimea parcelelor zona construibila s-a delimitat pe
alte criterii (insorire, reliltii vizuale, etc.) decdt cele legate de constituirea
unui front.
Managementul deseuriLlor
Se produc urmatoarele categorii de deseuri:
- deseuri menajere - sunt colectate separat in containere speciale si
preluate periodic de agentul de salubritate din zona;
- deseuri din mentenantev metalice, plastice, h6rtie, textile,
ambalaje - asimilabile celor menajere - sunt colectate separat si preluate
de agentul de salubritate din zona;
3.8 Obiective de utilitarte publica
Regimul juridic existent al terenurilor ce fac obiectul studiului este irL
proportie de 100% alcatuit din terenuri apartindnd in proprietate privata,
persoanelor ftzice sau juridice, terenurile apartindnd domeniului public
fiind in afara de limita sludiata.
Pentru zonain cauza corrstituirea si modernizarea retelei de cai de ac,ces
precum si a retelelor de rechipare tehnico-edilitara (dupa obtinerea
avizelor de la organele irnteresate si efectuarea de studii de specialitate
pentru echipare) vo flocosita efectuarea unor schimburi de terenuri
(transfer din domeniul privat in cel public prin cedare cu titlu gratuit,prin act
autentic catre comuna Agigea,a suprafetelor de teren necesare constiuirii
strazilor)pentru asi gurar,e a gab aritului nec e s ar al drumuri lor.
4. CONCLIJZII SI MA.SUNT iX CONTINUARE
In urma aprobarii Planului Urbanistic General s-a stabilit pentru
aceasta zona amplasarea de cladiri de locuit, prin aceasta propunAndu-se
extindereazoneirezidenliale existente in conditii de densitate medie si cu
prezervarea caracterului natural al zonei, ""trupul BEl-Extindere Lazu,cu
destinatia actuala de ag,ricol" .



Cladirile vor beneficia de racorduri si bransamente de alimentare cu zrpa, la
reteaua extinsa in lungul drumului de acces ce face parte din reteaua de apa si
canalizare a localitatliLant conform studiului de alimentare cu apa si
canalizare intocmit de RAJA SA in conditiile stabilite de gestionarii de retea. in
functie de avizele primite si de strategia de extindere a gestionarilor cle retele se
va adopta solutia optima. Curentul electric si gazul se vor obtine din racorduri la
retelele extinse, realizate; conform prescriptiilor tehnice al proprietarillor si
gestionarilor de retele, p'ebazade proiecte tehnice intocmite de firme cu atestate
de specialitate. Se vor prevedea prin studii prelimitare posturi de transformare ce
urmeaza a fi aprobate prin SF avizat de SC ELECTRICA-Constarfta.

Intocrnit,


