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CAPITOLUL 1: DATE GENERALE 

 
1.1 Denumirea planului 

 

DENUMIREA 
OBIECTIVULUI 

MODIFICARE P.U.Z. - STABILIRE REGLEMENTARI URBANISTICE  
ZONA LOCUIRE SI FUNCTIUNI COMPLEMENTARE APROBAT PRIN H.C.L. 
AGIGEA NR. 112/23.05.2019 PRIN MĂRIREA ZONEI STUDIATE CU 
TERENUL IDENTIFICAT CU IE:115044,  INTRAVILAN LOC.LAZU, COMUNA 
AGIGEA, JUD. CONSTANTA 

 
1.2 Amplasamentul , vecinataţile şi adresa planului 

 
Planul urbanistic zonal are la baza Avizul de Oportunitate nr. 20/04.11.2020 si Certificatul de 

urbanism nr. 669/04.11.2020, cu valabilitate prelungită, emise de primaria comunei Agigea
Scopul prezentei documentatii consta in obtinerea avizelor solicitate conform Certificatului de 
urbanism nr. 669/04.11.2020, in vederea modificarii Planului urbanistic zonal – stabilire 
regelementari urbanistice zona de locuire si functiuni complementare aprobat prin H.C.L. 
Agigea nr. 112/23.05.2019 prin marirea zonei studiate cu terenul identificat cu IE:115044, 
intravilan loc. Lazu, com. Agigea. 

Conform Avizului de oportunitate pentru elaborare PUZ, teritoriul care urmeaza sa fie 
reglementat este delimitat de parcelele: 

- la nord – IE: 103534(A 488/2/2/2/2) 
- la sud – str. Spicului 
- la est – IE: 110960 
- la vest – IE: 114800. 

Prin Planul urbanistic zonal se propune stabilirea reglementarilor urbanistice pentru 
amplasamentul care a generat PUZ, conform reglementarilor urbnaistice stabilite prin PUZ HCL nr. 
112/2019 prin marirea zonei studiate cu terenul identificat cu IE:115044, intravilan loc. Lazu, com. 
Agigea. 

Amplasamentul studiat – parcela cu nr. cad. 115044 este proprietate privata a lui STOENESCU 
CRISTIAN si se afla, conform documentatie cadastrale, in localitatea Lazu, UAT Agigea. 

Amplasamentul cu nr. cad. 115044 are o suprafata de 476 mp. 
Conform documentatiei cadastrale, amplasamentul are urmatorii vecini: 
- la nord – IE: 103534(A 488/2/2/2/2) 
- la sud – str. Spicului 
- la est – IE: 110960 

 - la vest – IE: 114800. 
Parcela IE:115044 situata in intravilanul comunei Agigea, localitatea Lazu, are categoria de 

folosinta arabil. Pe amplasament există trei corpuri de cladiri(conform extras de carte funciara), astfel: 
- C1- constructii anexa, S=93 mp – constructie cu caracter agricol – spatii de depozitare 

P+1E+M(edificata in baza A.C. nr. 66/10.07.2007; proces verbal de receptie finala nr. 6/04.02.2008, 
emise de primaria Agigea) 

- C2 – constructii anexa, S=35 mp, garaj parter 
- C3 – constructii anexa, S=6 mp, wc parter. 
De asemenea, exista si patru corpuri anexe gospodaresti cu regim de inaltime parter. 
P.O.T. existent = 42,90% 
C.U.T. existent = 0,91 
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1.3 Proiectant general 

 
 USONIA SRL 
     Strada Oleg Danovski nr.40, bloc BM2, mun. Constanta        

 
1.4 Date  de  identificare  a  beneficiarului  planului 

 
a) denumirea beneficiarului : STOENESCU CRISTIAN 
b) adresa  beneficiarului: mun. Constanta, bdul Tomis nr. 142, bl. TD2A, et.2, ap. 4 
•telefon  : 0727461770 
•adresa de e-mail: office@odian.ro 
 

CAPITOLUL 2: NECESITATEA  SI  OPORTUNITATEA  PLANULUI                                                                                                                  

 
 Necesitatea planului deriva din necesitatea modificarii PUZ – stabilire regelmentari urbanistice 

zona de locuire si functiuni complementare  aprobat prin HCL Agigea nr. 112/23.05.2019 prin marirea 
zonei studiate cu terenul identificat prin IE:115044. 

In vederea elaborarii prezentului PUZ a fost obtinut Avizul de oportunitate nr. 
20/04.11.2020. 

Conform PUZ aprobat prin HCL Agigea nr. 112/23.05.2019, destinatia admisa prin 
documentatia de urbanism este: functiune dominanta – locuinte individuale amplasate in 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 aerului, apei sau solului (fum, mirosuri, gaze). 

Conform RLU comuna Agigea HCL nr. 112/23.05.2019, pentru zona functionala locuinte 
individuale in loturi, se impun urmatoarele reglementari urbanistice: 

- Regim de inaltime: pentru locuinte: minim Parter, maxim P+2E; POT = 35%; CUT=1,05 
- Regim de inaltime: pentru alte functiuni: POT = 70%; CUT=1,4 
- Retrageri fata de noul aliniament: minim 3 metri 
Adiacent zonei studiate se afla locuinte si functiuni complementare locuirii. 
Functiunile propuse pentru amplasamentul studiat se incadreaza in functiunile admise prin 

planurile de urbanism anterior aprobate si sunt compatibile cu cele existente, mentinand caracterul 
general al unei zone aflate in continua dezvoltare si evolutie. 
 

CAPITOLUL 3: DESCRIEREA  LUCRARILOR EXISTENTE 

 
2.1 INCADRAREA IN LOCALITATE 

 
Amplasamentul studiat se afla  in partea de nord a localitatii Lazu, in intravilan. 
Pe terenul identificat cu IE: 115044 exista trei corpuri de cladiri(conform extras de carte funciara), 

astfel: 
- C1- constructii anexa, S=93 mp – constructie cu caracter agricol – spatii de depozitare 

P+1E+M(edificata in baza A.C. nr. 66/10.07.2007; proces verbal de receptie finala nr. 6/04.02.2008, 
emise de primaria Agigea) 

- C2 – constructii anexa, S=35 mp, garaj parter 
- C3 – constructii anexa, S=6 mp, wc parter. 
De asemenea, exista si patru corpuri anexe gospodaresti cu regim de inaltime parter. 

 
Vecinii limitrofi parcelei studiate sunt terenuri construite. 

mailto:office@odian.ro
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          Sursa foto: googlemaps 
 

3.2  ELEMENTE DE CADRU NATURAL 

 

3.2.1 CONSIDERATII GEOLOGICE (sursa: Studiul geologic intocmit de GEOTECH DOBROGEA srl) 
- Amplasamentul studiat apartine unitatii structural Dobrogea, ce este constituita la suprafata 

din mai multe zone, deosebite intre ele din punct de vedere al alcatuirii geologice si anume: zona 
muntilor Macin, zona Tulcea, zona Deltei, zona Babadagului, zona sisturilor verzi si zona Dobrogei 
de sud. 

- Amplasamentul studiat se afla in Dobrogea de sud. Zona de sud a Dobrogei, formata din 
depozitele cretacice, Eocene, mediterane superioare, sarmatice si Pliocene. In fundamentul zonei 
Dobrogei sudice s-au constatat, in unele foraje(Palazu, Cocosu, Tuzla etc) sisturi cristaline 
mezozonale, sisturi verzi, Silurian, calacre jurasice. Intreaga Dobroge este acoperita de loess, 
depus pe cale eoliana in Cuaternarul inferior, intr-o patura groasa, care a acoperit in intregime rocile 
din fundament.  

- Acestea au iesit la zi, in aflorimentele pe care le vedem azi, numai acolo unde eroziunea 
recenta a indepartat loessul. 

- Linia tectonica Pecineaga-Camena care se traseaza intre zona sisturilor verzi la sud  si 
zonele Macin si Tulcea la nord este considerata de multi autori ca o linie tectonica de mare 
importanta care ar separa doua unitati structural diferite: Dobrogea de Nord, formata din zonele 
Macin si Tulcea si Dobrogea de Sud – alcatuita din zona sisturilor verzi si din depozite jurasice, 
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creatcice si tertiare. 
In partea sudica a Dobrogei de sud depozitele din fundamentul regiunii, reprezentate in general 
prin roci calcaroase si grezoase, de varsta cretacica si tertiara, sunt orizontale sau formeaza 
ondulatii cu o raza de curbura foarte mare. Ele dau mameloane izolate, destul de sterse in 
relief.  Relieful acestora devine si mai slab prin acumularea, in depresiunile ce le separa, a unor 
mari cantitati de loess. 

 
3.2.2 CONSIDERATII HIDROGEOLOGICE (sursa: Studiul geologic intocmit de GEOTECH 
DOBROGEA srl) 

Reteaua hidrografica a Dobrogei de sud prezinta un aspect specific zonelor de stepa – retea de 
densitate mica si cu colector sezonier, functie de precipitatiile cazute pe bazinul hidrografic. 

Zona se incadreaza bazinului Carasu. 
 
3.2.3 CONSIDERATII METEO-CLIMATICE (sursa: Studiul geologic intocmit de GEOTECH 
DOBROGEA srl) 

Din punct de vedere meteo-climatic, jud. Constanta apartine in proportie de 80% sectorului cu 
clima continentala si in proportie de 20% sectorului cu clima de litoral maritim. 

Regimul climatic in partea maritima se caracterizeaza prin veri a caror caldura este atenuata de 
briza marii si prin ierni blinde, marcate de vanturi puternice si umede ce sufla dinspre mare. 

Regimul eolian este caracterizat, in semestrul cald, prin advectii lente de aer oceanic, iar in 
semestrul rece prin advectia maselor de aer NE(aer arctic continental) si din SV(aer cald si umed de 
origine mediteraeana). Anual, in medie, pe Marea Neagra exista cca 40 zile cu furtuna  puternica, 
dintre care cca 38% sunt iarna. Durata furtunilor poate fi de 5-6 zile, efectul maxim inregistrindu-se pe 
parcursul a 2-3 zile, pe directiile E si NE. Vitezele maxime ale vanturilor, inregistrate in zona litoralului, 
au atins valori de 40m/s si 34m/s pe directia NE, respectiv E(cu asigurare de 1:75 ani) si valori de 20 
m/s si 15m/s pe directia SE, respectiv E(cu asigurare de 1:50 ani).  

In judetul Constanta temperatura aerului inregistreaza medii de 11,2˚C. Mediile lunii celei mai 
calde, iulie, sunt de 22,3˚C, iar ale lunii celei mai reci, ianuarie sint -0,3˚C. Influenta modelatoare a 
marii se manifesta prin mediile termice lunare mai putin coborate in semestrul rece. Din aceasta 
cauza, la Constanta se inregistreaza cea mai ridicata medie lunara de iarna. In regiune, mediile 
absolute ale temperaturii aerului au fost de 38,5 ˚C inregistrate pe data de 10 iulie 1927, iar minimele 
absolute au fost de -25 ˚C, inregistrate pe data de 10 februarie 1929. Numarul mediu anual al zilelor 
de inghet este de 73,2 zile. 

Regimul precipitatiilor – cantitatile medii anuale de precipitatii sunt de cca 380,00 mm. 
Cantitatile medii lunare cele mai mari cad in luna iunie(43,50 mm), iar cele mai mici in luna 
martie(23,80 mm). 

 
3.2.4 ZONAREA SEISMICA (sursa: Studiul geologic intocmit de GEOTECH DOBROGEA srl) 

Din punct de vedere al noului normativ Cod de proiectare seismica – partea 1, P100-1/2013, 
intensitatea pentru proiectare a hazardului seismic este descrisa de valoarea de virf a acceleratiei 
terenului, ag(acceleratia terenului pentru proiectare) determinata pentru intervalul mediu de recurenta 
de referinta(IMR) de 225 ani. Valoarea acceleratiei terenului pentru proiectare ag = 0,20 g, iar  
perioada de control(colt) recomandata pentru proiectare este Tc=0,7 sec. 

 
3.2.5 ADANCIMEA DE INGHET (sursa: Studiul geologic intocmit de GEOTECH DOBROGEA srl) 

Adancimea de inghet conform NP 112 - 2014 privind proiectarea fundatiilor de suprafata si 
conform STAS 6054/77 -  zonarea teritoriului Romaniei dupa adancimea maxima de inghet,   in zona 
analizata, se situeaza la 0,80 m. 

 
3.2.6 REZULTATELE INVESTIGATIILOR DE TEREN 

Litologia terenului poate fi urmarita in fisele forajelor ce au fost numerotate cu nr. 1 si 2. 
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Se evidentiaza astfel faptul ca in aceasta zona terenul prezinta urmatoarea succesiune litologica: 
- in suprafata terenului se gaseste un strat de pamint vegetal a carui grosime este cuprinsa intre 

0,90 m si 1,00 m 
- urmeaza un strat de loess galben plastic vartos cu o grosime de aproximativ 1,50 m 
- litologia continua cu un strat de praf argilos cafeniu plastic vartos cu o grosime de 1,20 m 
- urmeaza un strat de loess galben cu o grosime de 1,80 m 
- pana la adancimea de 6,00m, unde s-a oprit executarea forajului cel mai adanc, urmeaza un 

strat de praf argilos cafeniu cu grosimea de 0,30 m, urmat de unul de argila prafoasa. 
Stabilirea categoriei geotehnice in care se incadreaza lucrarea se face in urma analizei 

materialului documentar, a observatiilor de teren, rezultind urmatoarele: 
 

Factorii care conditioneaza riscul 
geotehnic 

Descrierea situatiei din 
amplasamentul studiat 

Punctaj estimativ 

Conditii de teren Teren mediu  3 puncte 

Apa subterana Fara epuismente 1 punct 

Clasificarea constructiei 
dupa categoria de importanta 

Normala 3 puncte 

Vecinatati Fara riscuri 1 punct 

Seismicitate Zona seismica cu ag = 0,20 g 2 puncte 

Total puncte 10 puncte 

 
Riscul geotehnic functie de punctaj se considera “moderat” si se incadreaza in categoria 

geotehnica 2. 
 

3.3 CIRCULATIA 

 
Strada Spicului, fost De 488/28, se reglementeaza in strada principala si va avea profilul de 

12,00 m(carosabil=9 m, trotuar=2x1,5m), prin retragerea cu 4 m de-o parte si de alta. 
 

3.4 OCUPAREA TERENURILOR 

 
Amplasamentul studiat/care genereaza PUZ, cu nr. cad. IE:115044, este teren intravilan. Pe 

terenul identificat cu IE: 115044 exista trei corpuri de cladiri(conform extras de carte funciara), astfel: 
- C1- constructii anexa, S=93 mp – constructie cu caracter agricol – spatii de depozitare 

P+1E+M(edificata in baza A.C. nr. 66/10.07.2007; proces verbal de receptie finala nr. 6/04.02.2008, 
emise de primaria Agigea) 

- C2 – constructii anexa, S=35 mp, garaj parter 
- C3 – constructii anexa, S=6 mp, wc parter. 
De asemenea, exista si patru corpuri anexe gospodaresti cu regim de inaltime parter. 

 
 

3.5 ECHIPAREA TEHNICO-EDILITARA 

 
ALIMENTAREA CU APA si CANALIZAREA 
Conform avizului RAJA nr. 785/17164/19.04.2021, pe str. Spicului exista conducta de distributie 

apa Dn 110mm PEHD. In localitatea Lazu RAJA nu detine retea de canalizare. 
 
ALIMENTAREA CU ENERGIE ELECTRICA 
Conform avizului E-DISTRIBUTIE  nr. 07428051/06.03.2021, amplasamentul propus nu 

afecteaza instalatiile E-Distributie S.A. 
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TELECOMUNICATII 
Conform avizului RDS&RCS nr. 1980/11.03.2021, in zona studiata RDS&RCS S.A. nu detine 

retele si echipamente de comunicatii electronice.  
 
       DISTRIGAZ SUD RETELE 
       Conform avizului DISTRIGAZ SUD RETELE NR. 316.097.329/22.02.2021, in zona studiata  
exista componente ale sistemului de distributie gaze naturale aflate in exploatarea societatii, imobilele 
existente fiind racordate la instalatia de distributie gaze naturale. 
 
      DIRECTIA JUDETEANA CE CULTURA CONSTANTA 
       Conform avizului nr. 603/27.06.2023, intrucat amplasamentul studiat se afla in zona cu potential 
arheologic conform PUG Agigea, este necesara revenirea la avizare pentru orice investitie ce 
urmeaza sa se realizeze in perimetrul vizat. 

 
3.6 PROBLEME DE MEDIU 

 
Conform certificatului de urbanism se va obtine Decizia A.P.M. CONSTANTA, privind evaluarea 

de mediu. 
 

3.6.1 Relatia cadru natural - cadru construit 
Zona  studiata prin PUZ este o zona periurbana, antropizata moderat, in care majoritatea 

constructiilor sunt locuinte individuale cu regim mic de inaltime P-P+2E. 
 Pe amplasamentul care a generat PUZ exista exista trei corpuri de cladiri(conform extras de 

carte funciara), astfel: 
- C1- constructii anexa, S=93 mp – constructie cu caracter agricol – spatii de depozitare 

P+1E+M(edificata in baza A.C. nr. 66/10.07.2007; proces verbal de receptie finala nr. 6/04.02.2008, 
emise de primaria Agigea) 

- C2 – constructii anexa, S=35 mp, garaj parter 
- C3 – constructii anexa, S=6 mp, wc parter. 
De asemenea, exista si patru corpuri anexe gospodaresti cu regim de inaltime parter. 

 
3.6.2 Evidentierea riscurilor naturale si antropice 
Tipurile de risc identificate in Romania, conform legislatiei in vigoare sunt: 

- Riscuri naturale: fenomene meteorologice periculoase, incendii de padure, avalanse, 
fenomeme distructive de origine geologica 

- Riscuri tehnologice: accidente, avarii, explozii, incendii, poluarea apelor, prabusiri de 
constructii, instalatii si amenajari, esecul utilitatilor publice, caderi de obiecte din atmosfera si din 
cosmos, munitie neexplodata 

- Riscuri biologice: epidemii, epizootii, zoonoze 
Evaluarea riscurilor este un proces de aplicare a unor metodologii de evaluare a riscurilor, prin 

identificare, analiza si evaluarea vulnerabilitatii. 
Pentru fiecare amplasament destinat construirii se va intocmi studiul geotehnic pentru faza 

DTAC, care va indica eventualele riscuri ale zonei. 
 
Pentru faza PUZ s-a efectuat studiu geotehnic pentru terenul studiat. Studiul geotehnic intocmit 

de GEOTECH DOBROGEA srl evidentiaza urmatoarele aspecte: 
- Fundarea directa pe stratul de loess galben, cu o presiune de 130 Kpa 
- Fundarea prin intermediul unei perne din sort 0÷25, cu o presiune de 160 Kpa 

Definitivarea solutiei de fundare, precum si capacitatile portante se vor stabili dupa 
efectuarea pe amplasamentul fiecarei constructii a unor foraje geotehnice si dupa  
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stabilirea elementelor constructive ale cladirilor. 

 
3.6.3 Marcarea punctelor si traseelor din sistemul cailor de comunicatii si din categoriile 

echiparii edilitare ce prezinta riscuri pentru zona 
 
Retelele edilitare existente sunt conform avizelor detinatorilor de utilitati. 
 

 3.6.4 Evidentierea valorilor de patrimoniu ce necesita protectie 
In limita zonei studiate precum si in imediata vecinatate nu au fost identificate valori de 

patrimoniu care necesita protectie.  
 
 
3.7 OPTIUNI ALE POPULATIEI 

 
 Conform Ordinului MRDT nr.2.701/30.12.2010 pentru aprobarea Metodologiei de informare si 
consultare a publicului cu privire la revizuirea planurilor de amenajare  a teritoriului si de urbanism, se 
va desfasura procedura privind informarea si consultarea publicului cu privire la elaborarea PUZ, care 
va fi finalizata cu Raportul informarii si consultarii publicului. 
 

CAPITOLUL 4: DISFUNCTIONALITATI 

 
Disfunctionalitati in zona studiata din punct de vedere al: 

 
· fondului construit - pe amplasament exista trei corpuri de cladiri(C1-edificata in baza A.C. nr. 
66/10.07.2007) si patru corpuri anexe gospodaresti cu regim de inaltime parter  

· circulatiilor - drumurile existente sunt drumuri de explotare fara profil de strazi urbane 
· sistemului de spatii publice - nu exista spatii publice amenajate si spatii verzi amenajate. 
· regimului juridic  - amplasamentul si parcelele adiacente sunt afectate de extinderi ale traseelor 
de strazi in vederea obtinerii unor profile de tip urban, suprafetele de teren necesare construirii 
strazilor vor fi cedate catre comuna Agigea cu titlu gratuit. 

· echiparii tehnico-edilitare - in zona exista conducta de distributie apa Dn 110mm PEHD. 
 

 

CAPITOLUL 5: PROIECTE APROBATE/LUCRARI IN CURS DE REALIZARE/LUCRARI 
PENTRU PROTECTIA MEDIULUI 

 
Conform PUG preliminar comuna Agigea, destinatia terenului este: teren aflat in intravilan.  
Destinatia admisa prin documentatia de urbanism este: functiune dominanta – locuinte 

individuale amplasate in 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 aerului, apei sau solului (fum, mirosuri, gaze). 
Conform RLU comuna Agigea HCL nr. 112/23.05.2019, pentru zona functionala locuinte 

individuale in loturi, se impun urmatoarele reglementari urbanistice: 
- Regim de inaltime: pentru locuinte: minim Parter, maxim P+2E; POT = 35%; CUT=1,05 
- Regim de inaltime: pentru alte functiuni: POT = 70%; CUT=1,4 
- Retrageri fata de noul aliniament: minim 3 metri 
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CAPITOLUL 6: CONTINUTUL SI OBIECTIVELE PLANULUI DE URBANISM 

 
6.1 PRINCIPII AVUTE IN VEDERE LA ELABORAREA PLANULUI 

  
 Planul urbanistic zonal stabileste, în baza analizei contextului social, cultural istoric, urbanistic si 
arhitectural, reglementari cu privire la regimul de construire, functiunea zonei, înaltimea maxima 
admisa, coeficientul de utilizare a terenului (CUT), procentul de ocupare a terenului (POT), retragerea 
cladirilor fata de aliniament si distantele fata de limitele laterale si posterioare ale parcelei, 
caracteristicile arhitecturale ale cladirilor, materialele admise. 

Prin prezentul Plan Urbanistic Zonal se propune stabilirea reglementarilor urbanistice pentru 
amplasamentul care a generat PUZ, conform reglementarilor urbnaistice stabilite prin PUZ HCL nr. 
112/2019 prin marirea zonei studiate cu terenul identificat cu IE:115044, intravilan loc. Lazu, com. 
Agigea. 

Suprafetele de teren necesare construirii/extinderii strazilor vor fi cedate cu titlu gratuit catre 
comuna Agigea. 

 
6.2 LUCRARI PROPUSE 

 
Zona functionala propusa pentru incadrarea parcelei studiate, respectiv terenul identificat cu 

IE:115044, este zona locuintelor individuale in loturi cu regim maxim de inaltime P+2 – ZONA L. 

- functiuni admise:  
*locuire: locuinte individuale; 
*functiuni turistice: cazare de tip vila, pensiune, minihotel 
*functiuni complementare locuirii: dotari si servicii specifice zonei de locuit, fara a fi surse de 
poluare a aerului, apei sau solului (fum, mirosuri, gaze): comert alimentar/nealimentar, 
cabinete/birouri pentru profesiuni liberale, servicii ( ex.: foto, croitorie, saloane de intretinere 
corporala, activitati manufacturiere negeneratoare de zgomot sau emisii de orice fel si fara depozitari)  
*amenajari aferente locuintelor/functiunii de baza: cai de acces carosabile si pietonale, parcaje, 
spatii plantate, constructii si amenajari aferente echiparii tehnico-edilitare; 

- Regim de inaltime: pentru locuinte: minim Parter, maxim P+2E; POT = 35%; 
CUT=1,05 

- Regim de inaltime: pentru alte functiuni: POT = 70%; CUT=1,4 
- Rh maxim = P+2E 

 
Accesurile auto si pietonale la parcela studiata prin prezentul PUZ se vor realiza din strada 

Spicului. 
Parcajele necesare noilor functiuni propuse se realizeaza in interiorul parcelelor proprietate 

privata la sol sau in garaj. Garajele pot fi inglobate in cladirea locuintei sau alipit acesteia, cu 
respectarea conditiilor de retragere de la aliniament prevazute. 

• numarul minim al locurilor de parcare care trebuie asigurate se stabileste in functie de 
destinatia si de capacitatea constructiei, conform specificatiilor din cadrul Regulamentului  general de 
urbanism HGR nr. 525/1996, respectiv prevederilor Regulamentului local de urbanism aferent 
prezentului PUZ, adica minim 1 loc de parcare/locuinta individuala cu lot propriu. 
 

Reglementarile PUZ prevad amenjarea spatiilor plantate, cu respectarea unor suprafete 
minime pentru  fiecare amplasament, aspect care contribuie la mentinerea unui microclimat 
corespunzator caracterului  zonei. 
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Conform prevederilor RLU aferent PUZ HCL nr. 112/2019, suprafata minima de spatii plantate 

care se amenaja obligatoriu la sol este de aproximativ 90 mp, ceea ce respecta prevederile HCJ 
152/2013 privind stabilirea suprafeţelor minime de spații verzi şi a numărului minim de arbuşti, 
arbori, plante decorative şi flori aferente construcțiilor realizate pe teritoriul administrativ al 
județului Constanța(minim 10% din suprafata parcelei). 
 

BILANT TERITORIAL 

FUNCTIUNE SUPRAFATA/MP PROCENT % 

ZONA LOCUINTE INDIVIDUALE IN LOTURI 2842,00 86,33 

CIRCULATII 450,00 13,67 

TOTAL 3292,00 100,00 

 

COEFICIENTI URBANISTICI  

FUNCTIUNE POT max CUT max RH min Rh max H max 

LOCUINTE INDIVIDUALE  35% 1,05 P P+2E 14m 

FUNCTIUNI 
COMPLEMENTARE 70% 1,4 P P+2E 14m 

 
6.3 DEZVOLTAREA ECHIPARII EDILITARE 

Toate cladirile noi vor fi racordate la retele edilitare pe baza avizelor detinatorilor de utilitati. 
 ALIMENTAREA CU APA SI CANALIZAREA 

Cladirile noi se vor racorda la reteaua de apa si canalizare proiectate pe baza avizelor ce vor fi 
obtinute de la RAJA S.A., la urmatoarea faza de proiectare. 

La fazele urmatoare de proiectare se va detalia acest sistem in functie de constructiile ce 
urmeaza a se executa in acest ansamblu. 

Pentru scurgerea apelor menajere de la constructiile ce se vor executa in aceasta zona vor fi 
executate retele de canalizare amplasate pe trama stradala proiectata.  

Detaliile pentru stabilirea statiilor de pompare, echiparea lor, conductele de refulare, se vor 
stabilii in cadrul proiectelor ce urmeaza a se face in continuare. 

Apele pluviale vor fi colectate prin rigolele  si santurile prevazute in cadrul proiectului de drumuri 
si vor fi descarcate in rigola drumurilor . 

Detaliile pentru stabilirea solutiilor definitive se vor stabili in cadrul proiectelor la urmatoarele 
faze de proiectare.  

Obiectivele de canalizare menajera vor fi dimensionate si stabilite in urmatoarele faze de 
proiectare. 

 
ALIMENTAREA CU ENERGIE ELECTRICA 
Cladirile noi se vor racorda la reteaua de alimentare cu energie electrica existenta pe baza 

avizelor ce vor fi obtinute de la E-Distributie, la urmatoarea faza de proiectare. 
Dezvoltarea echiparii edilitare se va realiza prin racordarea tuturor constuctiilor noi la retelele 

existente de alimentare cu apa  si canalizarea menajera si la retelele de alimentare cu energie 
electrica. 

Regulamentul de urbanism aferent prezentului PUZ prevede ca toate constructiile noi vor fi 
racordate la retele existente de alimentare cu energie electrica, apa si canalizare, iar autorizarea  
executarii  constructiilor  in  zonele  de  servitute  a  infrastructurii  edilitare,  existente  sau propuse, 
se va face numai cu avizul furnizorului de utilitati sau cu avizul organelor de specialitate ale 
administratiei publice.  
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Toate firidele de bransament vor fi integrate in imprejmuire, ingropate sau inzidite in constructie. 
Toate retelele existente de telefonie, comunicatii si de date (internet, televiziune), precum si cele 

noi vor fi reamplasate/amplasate in subteran. De asemenea, retelele de distributie a gazului metan si 
racordurile la acestea vor fi amplasate subteran, la momentul extinderii in zona studiata prin PUZ. 

 
6.4 PROTECTIA MEDIULUI  

 
6.4.1 Diminuarea pana la eliminare a surselor de poluare 
Protectia Apei 
Alimentarea cu apa a cladirilor proiectate se face prin extinderea retelelor de distributie existente 

in zona. In punctele de racord la reteaua existenta se vor realiza camine de vane. Alimentarea cu apa 
a instalatiilor sanitare interioare se va asigura prin statii de hidrofor amplasate in camere special 
amenajate in incinta noilor obiective. 

Pentru fiecare nou obiectiv proiectat se va realiza un camin de apometre, iar bransamentele de 
apa la cladirile propuse se vor realiza in canivouri de protectie, pentru a se urmari orice pierdere de 
apa si pntru a se putea interveni fara distrugerea pavajului. 

Evacuarea apelor uzate menajere se face, in prezent, prin intermediul foselor septice existente 
pe amplasamente. In viitor, se propune extinderea retelelor de canalizare comunala prin racord la 
colectorul de canalizare. La schimbari de directie si panta se vor realiza camine de vizitare circulare, 
de beton și daca va fi cazul, se vor realiza statii de pompare pentru a se asigura presiunea necesara 
in vederea evacuarii apelor uzate in reteaua de canalizare orașeneasca. 

Apele uzate evacuate in reteaua de canalizare comunala trebuie sa indeplineasca conditiile de 
calitate conform NTPA 002/2005. 

Lucrarile de alimentare cu apa și cele privind reteaua de canalizare se vor efectua de firme 
specializate, in baza unor proiecte aprobate de toate autaritatile competente. 

Recomandari: 
- contorizarea consumului de apa; 
- respectarea distantelor intre conductele de alimentare cu apa si cele de evacuare a apelor 

uzate care sa asigure protectia sanitara a conductelor de alimentare cu apa; 
- realizarea unor statii de pompare pentru evacuarea apelor uzate din incinta noilor obiective, in 

reteaua de canalizare ( daca va fi cazul), in baza unor proiecte de specialitate; 
- colectarea apelor pluviale sa se faca separat de apele uzate menajere; 
- calitatea materialelor ce vor fi folosite la realizarea traseelor de conducte va trebui sa fie 

corespunzatoare in vederea asigurarii integritatii sistemului, astfel incât sa se elimine riscul avariilor 
sau pierderilor; 

- se vor asigurara zonele minime de protectie sanitara cu regim sever pentru conductelor de 
aductiune cu apa, respectiv conductelor de refulare ape uzate; 

De asemenea, se recomanda dotarea grupurilor sanitare cu instalatii cu debit redus de apa, sau 
cu senzor, pentru asigurarea aceluiași scop de economisire a resurselor de apa. In plus fata de 
aceste masuri, orice alte materiale de informare sau dotari care sa contribuie la minimizarea 
consumului de resurse și reducerea amprentei de carbon sunt recomandate. 

 

Pe traseul retelelor apartinand domeniului public de alimentare cu apa si canalizare este interzisa 
amplasarea de constructii provizorii si definitive. Pentru constructiile ce urmeaza a fi executate in 
zona de protectie si de siguranta a conductelor autorizatia de construire va fi emisa dupa obtinerea 
avizului operatorului.  

Conform HG.930/2005, privind aprobarea normelor speciale privind caracterul si marimea 

zonelor de protectie sanitara si hidrogeologica, zonele de protectie sanitara cu regim sever  nu se vor 

betona, nu se vor realiza constructii definitive sau provizorii si vor fi acoperite numai cu materiale 

demontabile. 
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Protectia Aerului 
Se prevede ca incalzirea spatiilor si producerea apei calde in cadrul noilor obiective sa se faca 

prin solutii individuale care vor fi alese la urmatoarele faze de proiectare. 
Sunt prevazute amenajari de spatii verzi la nivelul solului pe cel putin 10% din suprafata 

terenului. 
Recomandari: 
- in ceea ce priveste alegerea solutiilor pentru producerea apei calde si a incalzirii spatiilor se 

recomanda sa se apeleze fie la racordarea la sistemul de alimentare cu gaze tinand cont ca gazele 
naturale reprezinta cel mai putin poluant combustibil dintre combustibilii proveniti din surse 
neregenerabile, ori sa se utilizeze energia electrica sau energia produsa din surse regenerabile. Se 
recomanda interzicerea utilizarii de surse pe baza de combustibili lichizi (motorina, CLU) sau 
combustibili solizi de genul cocs sau carbuni. Se va admite cu conditionari utilizarea combustibililor 
solizi doar in cazul in care este prevazuta folosirea centralelor termice ecologice pe baza de peleti; 

- obiectivele vor fi dotate cu centrale termice in condensatie, cu randament ridicat, conform 
normelor in vigoare; 

- In cazul dotarii cu instalatii de climatizare se vor achizitiona numai aparate ce utilizeaza agenti 
de racire ecologici. 

 
Protectia Impotriva Zgomotului Si Vibratiilor 
Nu vor exista surse de zgomot si vibratii care sa induca impact asupra mediului. 
In faza de constructie se va produce zgomot. Impactul va fi insa temporar, doar pe durata etapei 

de construire.  
 
Protectia Impotriva Radiatiilor 
Nu este cazul. 

 
Protectia Solului Si Subsolului 
Prin PUZ se prevede ca 10% din suprafata de teren din cadrul fiecarei parcele va fi amenajata ca 

spatiu verde. 
Recomandari: 
- luarea de masuri prin care stratul de sol vegetal sa fie indepartat de pe teren inainte de 

inceperea lucrarilor de constructii propriu-zise, depozitarea acestuia intr-un spatiu special amenajat in 
incinta terenului proprietate si utilizarea ulterioara a acestuia la amenajarile de spatii verzi din incinta 
obiectivului; 

- verificarea atenta, periodica a retelelor de utilitati din zona, pentru prevenirea producerii unor 
poluari accidentale cu consecinte asupra starii calitatii solului si subsolului zonei; 

- nu se va permite, inca de la nivel de documentatie de PUZ, ca eventuale spatii de stocare 
temporara a deseurilor sa fie amenajate in exteriorul cladirilor si in nici un caz direct pe sol. Astfel de 
spatii trebuie prevazute in incinte inchise, corect ventilate si care sa fie prevazute cu acces facil catre 
vehiculele de transport specializate ale companiilor ce asigura serviciile de salubrizare. 

Pentru fiecare parcela se va efectua studiu geotehnic in vederea stabilirii solutiilor optime de 
fundare, in functie de natura terenului de fundare, inaltimea cladirii, destinatia si arhitectura acesteia. 

 
Protectia Ecosistemelor Terestre Si Acvatice 
Se recomanda ca toate constructiile proiectate sa se incadreze cât mai durabil in peisajul 

inconjurator prin adoptarea unei singure nuante pentru fatade, respectarea și limitarea regimului de 
inaltime, precum și eficientizarea termica a constructiilor in vederea minimizarii consumului de resurse 
și a cantitatii de CO2 eliberat in atmosfera. 

In cadrul amenajarilor de spatii verzi se recomanda plantarea de specii autohtone care sa asigure 
o buna incadrare in peisaj, precum și o limitare a zgomotului generat din activitatile ce se vor  
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desfasura in noile cladiri. Activitatile de amenajare peisagistica se vor efectua cu personal 

specializat pentru evitarea introducerii in zona de specii invazive. 
 

6.4.2 Prevenirea reducerii riscurilor naturale 
Pentru  fazele urmatoarele se va realiza un proiect de sistematizare verticala a terenului de catre 

un proiectant de specialitate, astfel incat apele provenite din ploi sa fie dirijate in mod controlat, in 

afara amplasamentului. 

Pentru faza PUZ s-a efectuat studiu geotehnic pentru parcela A 504/6/40. Studiul geotehnic 
intocmit de GEOTECH DOBROGEA srl evidentiaza urmatoarele aspecte: 

- Fundarea directa pe stratul de loess galben, cu o presiune de 130 Kpa 
- Fundarea prin intermediul unei perne din sort 0÷25, cu o presiune de 160 Kpa 

Definitivarea solutiei de fundare, precum si capacitatile portante se vor stabili dupa 
efectuarea pe amplasamentul fiecarei constructii a unor foraje geotehnice si dupa 
stabilirea elementelor constructive ale cladirilor. 
 

Pentru fazele urmatoare de proiectare se vor efectua lucrari de teren amanuntite (foraje si 
sondaje) pentru fiecare obiectiv in parte, pentru a stabili cu exactitate solutia optima de fundare. 

 
6.4.3 Epurarea si preepurarea apelor uzate 
Conform Regulamentului tehnic al RAJA S.A. Constanta aprobat prin HCJC nr.274/2008, RAJA 

S.A. asigura colectarea, transportul si epurarea apelor uzate menajere si industriale preepurate. 
Sistemul de canalizare asigura colectarea, transportul, epurarea si evacuarea apelor uzate provenite 
de la utilizatorii serviciului de alimentare cu apa, precum si a apelor pluviale sau de suprafata 
colectate. 

Evacuarea apelor uzate in reteaua publica de canalizare poate fi realizata numai pe baza unor 
documente justificative si respectand normele şi normativele in vigoare cu privire la conditiile si 
calitatea apelor evacuate. 

Apele descarcate in retelele de canalizare vor indeplini conditiile impuse de normativele in 
vigoare, de avizele operatorului local care exploteaza instalatiile de canalizare si de acordul Agentiei 
de protectie a mediului Constanta. In cazul in care apele uzate nu se incadreaza in indicatorii de 
calitate care sa respecte aceste conditii, utilizatorii in cauza au obligatia sa execute instalatii proprii de 
epurare sau de preepurare a apelor uzate. 

Apele uzate evacuate trebuie sa respecte conditiile din Avizul de racordare obtinut de la      
RAJA S.A. 

 
6.4.4 Depozitarea controlata a deseurilor 
Deseurile menajere se colecteaza la nivelul fiecarui amplasament, se depoziteaza in containere 

tip europubele si sint preluate de serviciul de salubrizare local.  
Spatiile de stocare temporara a deseurilor nu vor fi amenajate in exteriorul cladirilor si in nici un 

caz direct pe sol. Astfel de spatii trebuie prevazute in incinte inchise, corect ventilate si care sa fie 
prevazute cu acces facil catre vehiculele de transport specializate ale companiilor ce asigura serviciile 
de salubrizare. 

Fiecare parcela va dispune de o platforma sau de un spatiu interior destinate colectarii  
deseurilor menajere, dimensionate pentru a permite colectarea selectiva a deseurilor si accesibile 
dintr-un drum public. Platformele vor putea deservi una sau mai multe cladiri, in functie de dimensiuni 
si de functiune. 

 
6.4.5 Recuperarea terenurilor degradate, consolidarea malurilor, plantari de zone verzi 
In limita zonei studiate terenurile sunt libere de constructii si nu sunt utilizate din punct de 

vedere urbanistic. 
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Conform studiului geotehnic pentru faza PUZ, in zona nu se evidentiaza fenomene fizico-

geologice active (alunecari sau prabusiri) care sa pericliteze stabilitatea constructiilor 

 

Prin PUZ este stabilita destinatia terenurilor conform planului de Reglementari urbanistice si 

Regulamentului local de urbanism aferent. 

Prin PUZ se stabilesc suprafetele destinate amenajarii spatiilor plantate pe parcelele proprietate 

privata. 

 
6.4.6 Organizarea sistemului de spatii verzi 
Reglementarile PUZ prevad realizarea de suprafete plantate, cu respectarea unor suprafete 

minime pentru fiecare amplasament, aspect care contribuie la mentinerea unui microclimat 
corespunzator caracterului  zonei. 

Prin PUZ se prevede ca 10% din suprafata de teren din cadrul fiecarei parcele va fi amenajata ca 
spatiu verde. 

 
6.4.7 Protejarea bunurilor de patrimoniu prin instituirea de zone protejate 

       Conform avizului nr. 603/27.06.2023, intrucat amplasamentul studiat se afla in zona cu potential 
arheologic conform PUG Agigea, este necesara revenirea la avizare pentru orice investitie ce 
urmeaza sa se realizeze in perimetrul vizat. 

 
6.4.8 Refacere peisagistica si reabilitare urbana 

Reglementarile PUZ prevad realizarea de noi suprafete plantate, cu respectarea unor suprafete 
minime pentru fiecare amplasament, aspect care contribuie la mentinerea unui microclimat 
corespunzator caracterului  zonei. Prin PUZ se prevede ca 10% din suprafata de teren din cadrul 
fiecarei parcele va fi amenajata ca spatiu verde. 

  
6.4.9 Eliminarea disfunctiiilor din sistemul cailor de comunicatii si al retelelor edilitare 

majore 
Propunerile PUZ preiau prevederile Certificatului de urbanism referitoare la extinderea 

amprizelor strazilor existente in vederea transformarii drumurilor existente in strazi cu profil urban. 
De asemenea, in vederea asigurarii accesului carosabil si pietonal la parcele este propusa 

dezvoltarea retelei de circulatie pentru zona studiata, racordarea acesteia la trama stradala existenta 
si circulatia terenurilor in vederea realizarii acesteia.  

Toate cladirile noi vor fi racordate la retele edilitare existente sau propuse, pe baza avizelor 

detinatorilor de utilitati.  
 

CAPITOLUL 7: RELATIA PLANULUI ANALIZAT CU ALTE PLANURI SI PROGRAME, OBIECTIVE 
DE  MEDIU (OBIECTIVE LA NIVEL INTERNATIONAL SI REGIONAL, OBIECTIVE LA NIVEL 
NATIONAL SI LOCAL, RELEVANTA PLANULUI PENTRU INTEGRAREA OBIECTIVELOR DE 
MEDIU) 

  
Planul ce face obiectul prezentului PUZ  este de  utilitate sociala, fara a fi de o ampla 

anvergura astfel incat sa genereze un impact semnificativ asupra mediului. Planul nu joaca un rol 
important  in armonizarea cu alte planuri si programe  de la nivel local, regional  sau national. Prin 
pozitionarea amplasamentului, planul se inscrie in prevederile legale din domeniul protectiei mediului 
si  in cele ale urbanismului  impuse de RLU HCL nr. 112/2019 cu referire la indicatorii urbanistici 
propusi. 
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CAPITOLUL 8: IMPLEMENTAREA LEGISLATIEI DE MEDIU 

 
Analiza PUZ propus se va face cu respectarea cadrului juridic ce cuprinde (si nu numai) acte 

normative cum ar fi: 
OUG 195/2005 - privind protectia mediului, aprobata prin Legea 265/2006 cu modificarile si 
completarile ulterioare.                                                            
Lg 211/2011 - privind regimul deseurilor .                                                 
HG 856/2002 - privind evidenta gestiunii deseurilor si pentru aprobarea listei cuprinzand deseurile, 
inclusiv deseurile periculoase.                                   
HG 349/2005 - privind depozitarea deseurilor .      
O 95/2005 - cu modificarile ulterioare, privind stabilirea criteriilor de acceptare  si procedurilor  
preliminare de acceptare a deşeurilor la depozitare şi   lista naţionala de deşeuri acceptate . 
Lg. 249/2015 - privind modalitatea de gestionare a  ambalajelor  si a deseurilor de ambalajele   
OUG  5/2015 - privind deseurile de echipamente electrice si electronice     
O.M. 1281/1121/2005 -  privind stabilirea modalitatilor de identificare a                                          
containerelor pentru diferite tipuri de materiale in scopul-colectarii-selective                                                                                                    
HG 1061/2008 - privind   transportul  deşeurilor  periculoase  şi                                                  
nepericuloase  pe  teritoriul  României. 
HG 674/2007 - pentru modificarea şi completarea Hotarârii Guvernului nr. 321/2005 privind evaluarea 
şi gestionarea  Zgomotului-ambiental.                                                                                       
STAS 10009-88 - Acustica urbana. Limite admisibile ale nivelului de zgomot urban 
Lg 101/2006 - privind serviciul de salubrizare a localitaţilor   
Ord.119/2014 - privind aprobarea normelor de igiena si a recomandarilor privind  mediul de viata  al 
populatiei. 
 

CAPITOLUL 9: PIESE DESENATE 

 
1.U00 Incadrare in teritoriu 
2.U01 Incadrare in localitate 
3.U02 Incadrare in zona 
4.U03 Incadrare in zona vizat OCPI 
5.U04 Situatia existenta 
6.U05 Reglementari urbanistice 
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