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| VOLUMUL T - MEMORIU

|_1- INTRODUCERE ]

1.1.Date de recunoastere a documentatiei
® Denumirea lucrérii: PUZ IN VEDEREA LOTIZARII PENTRU CONSTRUIREA DE
LOCUINTE
¢ Beneficiar: dl. Costel RUMEGA, dna. Petruta Liliana DIACONEASA, dl. Mihai
DIACONEASA
* Proiectant general: LANDMARK CONCEPT S.R.L.
e Colaboratori: Urb. Angela Cristina BUSCA
¢ Data elabordrii: 07/2025
1.2. Objectul PUZ
Obiectul prezentului Plan Urbanistic Zonal il constituie reglementarea
urbanistica a unei zone aflate in extravilanul comunei Valea Argovei,
identificatd prin CF 21752, 21753 si 21754, avand suprafata totald de 32.748 mp,
in vederea PUZ IN VEDEREA LOTIZARII PENTRU CONSTRUIREA DE LOCUINTE si
functiuni complementare.
PUZ-ul urmdreste:
* Pparcelarea terenului in 48 de loturi destinate construirii de locuinte
individuale si functiuni complementare acestora:
 stabilireqa retelei de circ ulatii {drumuri de incintd, ale carosabile si
pietonale), conform profilului transversal propus de 9,00 m;
» definirea limitelor edificabile, a indicatorilor urbanistici (POT = 40%, CUT =
0.90} si a regimului de naltime admis;
* organizarea circulatiilor pietonale si auto, precum st a zonelor plantate
aferente lotiz&rii:
+ determinarea conditiilor pentru echiparea tehnico-edilitara a noii zone de
locuire;
+ integrarea noii dezvoltéri in contextul natural al zonei Lacului Frasinet, cu
respectarea normelor de protectie a malurilor si a cadrului natural.
Prin acest PUZ se stabilesc reglementarile urbanistice obligatorii pentru
obtinerea in fazele urmatoare g documentatiilor tehnice (PUD/DTAC). asigurand
© dezvoltare coerentq, etapizald si compatibild cu functiunea dominanta de
locuire propusd.

1.3.  Surse documentare
Documente cadastrale si topogrdfice
+ Extras de carte funciarg pentru imobilele CF 21752, CF 21753 5i CF 21754
(extravilan Valea Argovei},
 Plan cadastral / plan topografic al imobilelor, scara 1:500, cu delimitarea
exactd a suprafetelor:
4.047 mp (CF 21752)
?.868 mp (CF 21753)
o 18.833 mp (CF 21754)
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* Inventar de coordonate al limitelor perimetrale, conform ridicdrii
topogrdfice.
Documentatii urbanistice si administrative
» PUG Valea Argovei (inclusiv Regulamentul Local de Urbanism aferent).
+ Certificat de urbanism emis pentru elaborarea PUZ-ului.
» Registre agricole / situatii juridice ale imobilelor din zong studiata.
Reglementari tehnice si legislative aplicabile
» Llegea nr. 350/2001 privind amenagjarea teritoriului si urbanismul.
» Legea nr. 50/1991 privind autorizareq executdrii lucrdrilor de constructi,
» Llegea nr. 10/1995 privind calitateq Tn constructii.
 Ordinul MDRAP nr. 233/2016 privind continutul-cadru al PUZ.
» legea apelor nr. 107/1994, cu modificdrile ulterioare - pentru zonele limitrofe
lacurilor si cursurilor de apad.
» Norme tehnice privind proiectarea drumurilor, amenajarea circulatiilor in
zone de locuire si echiparea edilitara.
Surse cartografice si imagini satelitare
» Google Earth / Google Maps - pentru verificarea incadrdrii in teritoriu, relatia
cu Lacul Frasinet si zonele nvecinate.
« Ortofotoplanuri ANCPI, harti topografice si limite administrative actualizate.
Alte date si studii suport
 Observatii din teren si fotografii de situatie existentd,
» Date statistice si informatii furnizate de Primaria Valeq Argovei privind
infrastructura existentd.
» Documente tehnice referitoare la retelele edilitare existente in zond {energie
electricd, alimentare cu apad, drumuri de acces).

| 2. STADIUL ACTUAL AL DEZVOLTARII

2.1. Evolutia zonei

Zona studiatd, amplasatd in comuna Valea Argovei, judetul Cdalarasi, in
proximitatea imediatd a Lacului Frésinet, prezintd o evolutie caracteristicd
localitatilor rurale aflate in apropierea zonelor naturale cu potential recreativ si
turistic.

Tn ultimele doud decenii, comuna Valea Argovei a cunoscut o transformare
graduald, determinata de:

* interesul crescut pentru locuire in zone linistite, In apropierea lacurilor sia
peisajelor naturale:

* valorificarea potentialului lacustry si agricol prin investitii mici si medii;

* accesibilitatea relativ facila cétre DY 303 si catre axele rutiere judetene care
fac legatura cu Oltenita, Budesti si Bucuresti;

* dezvoltarea unor investitii private cu caracter rezidential si de agrement, in
special in zonele din jurul lacurilor,

Amplasamentul analizat, situat pe malul Lacului Frasinet, a avut initial o
functiune preponderent agricold, terenurile fiind utilizate cq fanete, p&suni sau
culturi sezoniere. Evolutia recentd g fost marcatd de aparitia unor lotiz&ri pentru
locuinte individuale cu densitate redusq, reflectand interesul populatiei pentru
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terenuri situate n zone naturale, cu acces la apd si cu valoare peisagerd
ridicata,.

In prezent, In zona limitrof& ampiasamentuiui se regdsesc:

* terenuri libere pregatite pentru investitii rezidentiale si de agrement:

* suprafete agricole active:

* gospoddrii individuale dispersate:

* acces rutier existent catre lac, cu perspectivd de modernizare si extindere;
* retele edilitare in curs de extindere (energie electrica si alimentare cu apq).

Introducerea unei zone de locuinte individuale P-P+1 in cadrul PUZ-ului de
fatd este in concordantd cu tendintele de dezvoltare ale comunei, prin:

* diversificarea functiunilor rezidentiale si crearea unei zone de locuire moderne,
integrate in peisajul natural;

* valorificarea terenurilor infravilane si extravilane cu potential, aflate in
proximitatea lacului:

* consolidarea profilului comunei Ca zond de interes pentru locuire in mediul rural
Cu acces la resurse naturale:

* compatibilitatea cu directiile prevézute in strategiile locale, orientate spre
dezvolitare echilibratd si sustenabild.

Tendinta generald a comunei Valea Argovei este orientatd cdire
valorificarea cadrului natural lacustru, atragerea unei pPopulatii stabile si
dezvoltarea unui mediu rezidential de calitate, prin investitii care respectd
patrimoniul natural si contribuie la modemizarea infrastructurii locale. In acest
context, terenul studiat reprezintd o oportunitate de dezvoltare sustenabild, in
acord cu evolutia functionald si urbanisticd a zonei.

2.2. incadrarea in localitate
T g o el . . T
Zona andlizatd, aflatd in extravilanul comunei Valeg Argovei si in contact

direct cu Lacul Frasinet, a cunoscut o evolutie lentd si constantd, specificd
zonelor rurale cu potential natural ridicat. Evolutia poate fi sintetizatd astfel:

» Fazd agricold dominantd - Terenurile au fost folosite in mod traditional cqa
arabil, f@r& constructii, infrastructurd sau interventii care s& modifice
caracterul natural al zonei. Functiunea agricold a reprezentat vtilizarea
principald pand in prezent.

+ Formarea si consolidareqa peisajului lacustru — Amenajarile hidrotehnice ale
Lacului Frasinet au determinat aparitia unor peninsule, maluri naturale si
Zone cu vegetatie spontand, configurdnd cadrul natural actual, Aceste
caracteristici au mentinut terenurile in afara dezvoltérilor urbane.

« Llipsa unei dezvoltari edilitare — Zona nu a beneficiat de retele tehnico-
edilitare (apd, canalizare, gaze, drumuri amenaijate), fapt care a mentinut
terenurile in regim extravilan si a limitat transformdrile functionale.

* Aparitia interesulvi pentru tocuire si agrement - Tn ultimii ani se remarcd o
tendint@ regionald de valorificare a zonelor din vecinatatea locurilor pentru
locuinte individuale si activitati de recreere. Accesul facil dinspre DJ 303 si
cadrul natural favorabil au generat interes pentru dezvoltdri confrolate.

» Necesitatea reglementdrii urbanistice - Transformarea zonej din teren
agricol in zond construitd necesitd un set de reglementdri ciare privind:

o lotizareq,

o Circulatiile,
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o protectia malurilor,
o indicatorii urbanistici,
o echiparea edilitara.
Prezentul PUZ raspunde acestei nevoi, stabilind cadrul necesar pentru
dezvoltarea coerentd a unei noi zone de locuire cu densitate redusd, integratd
n peisajul natural al Lacului Frasinet.

Vecinatatile imediate ale terenului sunt reprezentate de:
 Nord: terenuri agricole st acces catre DJ 303
* Vest: luciu de apd - Lacul Frasinet
* Sud: malul lacului si zone naturale cu vegetatie spontand
 Estk terenuri agricole extravilane

VALEA'ARGOVE!

JUDETUL
CALARAS

L._.__._____.__.__._ms.:i__..__._ - —_— -

Accesul la amplasament se realizeazd dinspre DJ 303, prin drumul existent
care deserveste zona lacului. Terenul se afld la o distantd relativ scuntd de
intravilanul localit&ti, fing conectat la reteaua rutierd locald printr-un fraseu de
acces agricol existent, care urmeazd sG fie modernizat si integrat in sistemul de
circulatii propus prin PUZ.

Configuratia terenului, aflat Pe O peninsuld naturald, permite organizarea
logicd a circulatiilor, o acceselor [a loturi si a zonelor pietonale, f&rd a afectq
fraficul local sau zonele stict rezidentiale ale comunei.
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Coordonatele Stereo 1970 ale imobilului sunt enumerate n tabelul urmator:

INVENTAR DE COORDONATE

3IN896.031]  641325.0%]
SISROIASK] 6413300011
318935745 641329.063
319068.185 ] 641379469
319038.125] ¢
319049.631 | 641449.747
319044060 041325716
319031.299] (41581 454
JIS948302] 641478600
318937.339] 641448760
| 3ISSYISI| 631330011
318896051 641325081
SINOIS.998 [ 641320,042
318953844 641313059
319015694 641294253
3191372891 641340156
127.404] 641391258
| 31911820 0] 641390, 770
Pl SI9115.6028] 641390389
IS | 319068417]  (41375.987
| 318935997

6414315707
[ 641449747

2.3. Elemente ale cadrului naturai

Caracteristicile reliefului
Relieful din zona studiatd este specific campiei joase de luncd din sud-estul

tarii, caracterizat prin forme de relief line, pante reduse si influente hidromorfice
datorate proximit&tii lacului.
Principalele caracteristici sunt:

o

)

Campie plang, cu diferente foarte mici de nivel, variind in general intre
+0,30 msi +1,50 m pe suprafata analizatd, conform observatiilor din teren si
configuratiei peninsulei lacustre.

Pante naturale reduse, orientate predominant catre luciul de apd al Lacului
Frasinet, favorizénd evacuareq gravitational& a apelor pluviale.

Maluri cu panta domoala, formate natural in urma amenaijérilor
hidrotehnice si g variatiilor de nivel ale lacului, cu vegetatie spontand
stabilizatoare.

Structurg geomorfologicd specifica zonelor lac ustre, cu microdepresiuni
locale {zone usor addncite) si suprafete plane rezultate din tasdrile naturale
ale solului.

Absenta formelor de relief accentuate, terenul neprezentand denivelari
bruste, pant& abruptd sau zone instabile.

Prolectant : LANDMARK CONCEPT $.R.L.

Prolect nr. : LDK.NR.387/2025

Faza: Volumul 1- Memoriu de prezentare

Titlu prolect: PUZ IN VEDEREA LOTIZARH PENTRU CONSTRUIREA DE LOCUINTE

Beneficiar. dl. Costel RUMEGA, dna. Petruta Lilana DIACONEASA, dI. Mihal DIACONEASA pag. 9



o Caracter usor aluvionar, datorat sedimentelor depuse de-a lungul timpului in
zona de margine a lacului, ceea ce influenteazd textura solului si modul de
scurgere a apelor.
Aceste caracteristici fac terenul favorabil pentru dezvoliari rezidentiale de tip P-
P+1, necesitand doar model&r minime ale terenului pentru amenajarea
drumurilor si a platformelor consiructiilor, fard necesitatea unor lucrér majore de
terasamente.
. Reteava hidrograficd

Zona studiatd se afld in contact direct cu Lacul Frasinet, parte a sistemului
lacustru si hidrografic specific luncii Argesului si a acumuldrilor din Campia
BarGganului. Reteaua hidrografic prezint& urmétoarele caracteristici:

» Lacul Frasinet reprezintd elementul hidrografic principal, situat pe latura
vesticd si sudicd a amplasamentului, definind limite naturale pentru parcelele
analizate. Lacu! este o acumulare permanenta, cu nivel variabil in functie de
sezon si aportul hidric regional.

* Maluri naturale si semi-amenajate, cu vegetatie de tip stufos, care contribuie
la stabilizarea solului si la reducerea eroziunii. Zona nu prezintd semne de
eroziune activd, iar malurile au pantd domoala.

» Absenta cursurilor de apd permanente pe amplasament; nu existd paradie,
canale de desecare active sau vai torentiale pe terenul studiat.

+ Posibile scurgeri dirijate cétre lac, datorate pantelor naturale reduse ale
terenului, ceea ce favorizeazd directionarea apelor pluviale spre luciul de
apd in mod gravitational.

« Invecinarea cu sistemele hidrotehnice ale lacului, care includ zone de
protectie, diguri si puncte de acces tehnic, specifice acumuldrilor din regimul
hidrografic local.

« Regim hidrografic stabil, fard fenomene de inundatie documentate pe
platforma studiata, datoritd configuratiei usor ridicate a peninsulei fatd de
nivelul mediu al lacului.

In ansambly, reteaua hidrograficd influenteaza pozitiv amenajarea zonei, oferind
un potential peisager ridicat si conditii naturale favorabile pentru dezvoltarea
rezidentiald propusd, cu respectarea retragerilor si zonelor de protectie fatd de
mal.

. Clima

Zona Valea Argovei se incadreazd in climatul continental specific Céampiei
Romane, caracterizat prin veri calde st ierni reci, cu diferente termice
semnificative intfre anotimpuri. Principalele caracteristici climatice sunt:

« Climat continental de campie, cu amplitudine termicd anuald ridicatd si
variatii sezoniere pronuntate.

+ Temperaturi medii anuale de aproximativ 10~11°C, cu minime care pot
coborf sub -15°C iarna si maxime frecvente de peste 30-35°C vara.

» Precipitatii moderate, situate intre 500-550 mm/an, distribuite neuniform:
maxime n luna mai-iunie si minime in februarie-moartie, cu episoade
ocazionale de ploi torentiale specifice verii.
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» Regim eolian semnificativ, cu vanturi dominante din sectorul nord-est
(Crivat) si sud-est, specifice BarGganuiui; vitezele vantului pot fi accentuate
In zonele deschise, farg perdele forestiere.

» Nebulozitate redusd, zona avand un numar mare de zile senine anual,
favorabil amenaijdrilor rezidentiale si activittilor in qer liber.

» Evaporatie ridicatd in sezonul cald, influentata de apropierea de luciul de
apa al Lacului Frasinet, ceea ce poate genera microclimate locale ol
umiditate usor crescutd in perioada verii,

« lerni caracterizate prin episoade de viscol, specifice Campiei BarGganului,
CU acumuldri de z&padd variabile in functie de directia predominanta a
vantului.

Climatul zonei este favorabil dezvoltarilor rezidentiale propuse, fara constrangeri

majore asupra regimului de construire sau a functiunilor stabilife prin PUZ.

o Caracteristicile geofehnice

Zona studiatd se incadreazy din punct de vedere geotehnic in specificul
campiei joase de acumulare si al terenurilor cu influentd lacustrd. Tn lipsa unui
studiu geotehnic detaliat Pe amplasament (care va fi realizat in etapa de
proiectare DTAC), caracteristicile generale ale terenului sunt urmdatoarele:

« Straligrafie specifica zonelor lacustre si de lunca, compusa predominant din:

o deporzite loessoide sau loessoide prafoase in partea superioard;

o argile si argile prafoase de compresibilitate medie:

o intercaldrilocale de nisipuri fine si lutoase:

o sedimente aluvionare depuse n timp prin variatia nivelului lacului.
Nivel freatic situat la ad@ncimi reduse, variind in functie de sezon si conform
influentelor hidrologice ale Lacului Frasinet; in zonele apropiate de mal
nivelul apei subterane poate fi mai ridicat.

» Capacitate portants moderatd, specificd terenurilor argiloase si pré&foase din
Cdmpia Roméand, adecvaty pentru constructii de tip P-P+1, cu fundatii
continue sau radier general in functie de rezultatele studiuiui geotehnic,

» Compresibilitate medie, cu potential de tasdri uniforme Ig Incdrcdri reduse:;
constructiile propuse, avand regim mic de indltime, se incadreazd in
parametii de sigurant& pentru asemenea terenuri,

* Sensibilitate la umezire, caracteristicd argilelor si lutoaselor din regiune:
recomanddrile uzuale inclug:

o drenqj perimetral,
o dirjarea corespunzdtoare g apelor pluviale,
o evitarea acumuldrilor de apd la baza fundatiilor.

+ Seismicitate conform zonei Vranceaq, cu incadrare LzualG pentru judetul
Calarasi in:

o ag=025g¢g
o Je= 1.0s
{valorile exacte vor fi confirmate prin P100-1/2022 in etapa DTAC).

+ Absenta fenomenelor geotehnice speciale precum alunecar, fisuri ale
terenului squ instabilit&ti majore, datorits reliefului plan si lipsei pantelor
accentuate.
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In ansamblu, caracteristicile geotehnice ale terenului sunt favorabile pentru
dezvoltarea rezidentiald pPropusd, cu conditia respectarii recomanddarilor din
studiul geotehnic ce va fi reglizat obligatoriu in etapa urmatoare de proiectare.
. Date hidrogeologice

Amplasamentul studiat se ofl& intr-o zond cu influentd hidrologica directs
datd de proximitatea Lacului Frasinet si de prezenta depozitelor aluvionare ale
luncii adiacente. Caracteristicile hidrogeologice generale sunt urmatoarele:

o Nivelul freatic este situat Ia adancimi reduse, variabile intre aproximativ 1,0 -
3,0 m, in functie de:

* distanta fatd de luciul de apad,
" sezon (primdvard-toamndy),
* oscilatile specifice lacurilor de acumulare,

o Apele subterane sunt influentate de regimul Lacului Frasinet, ceea ce
determind:

" O variatie lentd a nivelului freatic,
* stabilitate relativa in perioadele farg precipitatii,
* cresteri usoare ale niveluluiin perioadele cu ploi.

o Stratul acvifer este dezvoltat in depozite nisipoase si luto-nisipoase,
intercalate cu argile, cu permeabilitate medie spre redusd. Apele circuld
lent si au un caracter semi-confined Th unele zone.

o Directia principald de curgere a apelor subterane este orientatd catre lac,
datoritd diferentelor minore de nivel si pantelor naturale ale terenului.

o Permeabilitate redusa in zonele argiloase, ceea ce favorizeazd acumularea
locald a umiditétii si necesitd solutii de drenqj eficient in jurul fundatiilor.

o Riscul de aparitie a exfiltratiilor este scazut, intrucat nivelul solului in
majoritatea amplasamentului se afld deasupra cotei maxime a lacului
Totusi, zona imediat adiacentd malurilor poate Tnregistra sporadic umeziri
accentuate.

o Nu sunt semnalate fenomene de inundatie subterand sau de ridicare bruscd
a nivelului freatic, intrucéat lacul are regim controlat si comportament stabil
in timp.

In concluzie, din punct de vedere hidrogeologic, terenul prezintd conditii
favorabile constructiilor cu regim mic de indltime, cu respectarea masurilor
tehnice uzuale pentru zone cu freatic relativ ridicat:

* drendj perimetral,

-impawmodhamaﬂn@owbn

* dirjarea apelor pluviale in afara zonelor construite.,

. Sarcini climatice
Zona studiatd se incadreazd in regimul climatic specific Cdmpiei Romane, iar
sarcinile climatice relevante peniru proiectare sunt urméatoarele:

+ Tincércarea din zapads
Conform normativului CR 1-1-3/2012, judetul Cdlarasi se afld in zona de
zapada ll, avandg:

o q<sub>sk</sub> = 1,0 kN/m? (valoare caracteristicd a incarcdrii din

zapadad).
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Aceastd incarcare trebuie consideratd in dimensionarea
acoperisurilor constructiilor de locuire propuse.
« Incércarea din vant
Conform CR 1-1-4/2012, zong Valea Argovei apartine Zonei de vant C,
caracterizatd prin:
o V<sub>b,0</sub> =27 m/s (viteza de referintd g vantului),
o presiune de referintd qQ<sub>b</sub> = 0,50 kN/m?2,
Cu posibilitatea unor rafale accentuate datoritd cadmpiei deschise si
lipsei perdelelor naturale de protectie.
* Actiunea termica asupra conshructiilor
Diferentele de temperaturd specifice climatului continental impun
considerarea dilatarilor pentru;
o intervale termice cuprinse intre -20°C si +35°C,
o expunere prelungitd la radiatie solard in sezonul cald.
» Activnea apeisia inghetului
o Zona se incadreazd in conditii normale de inghet-dezghet pentru
fundatii,
o addancimea de inghet este de aproximativ 0,80 = 0,90 m,
valoare ce trebuie respectatd Ia dimensionarea infrastructurii
constructiilor,
+ Impactul climatului asupra lucrdrilor edilitare
o temperaturile ridicate din sezonul cald impun masuri pentru
protejarea materialelor sensibile (beton, finisaje),
o regimul de vant al zonei necesitd atentie pentru structuri uUsoare,
garduri, panouri si acoperisuri.
Tn ansambiy, sarcinile climatice din zona Valea Argovei sunt moderate, specifice
campiei sud-estice, si nu impun restrictii speciale asupra regimului de construire
propus (P-P+1), ci doar respectarea valorilor normative aplicabile.
. Seismicitate
Zona studiatd se ncadreazd in arig de influentd seismicd a cutremurelor
vrdncene, caracterizatd prin miscdri seismice de ad@ncime intermediard si
pefioade de recurentd specifice zonei de sud-est g tarii. Conform normativului
P100-1/2022 - Cod de proiectare seismica, judetul Calarasi se afld intr-o zond cu
hazard seismic moderat, cu urmdatorii parametri caracterizati:
+ Acceleratia de varf ag: aproximativ 0,25 g
(valoarea exactd se va confirma n studiul geotehnic + adresa de incadrare
seismicd la fazg DTAC).
» PerioadadecoltTc:= 1,05, specifica zonelor de cdmpie cu soluri aluvicnare
si loessoide.
 Structura solului: terenuri de categorie geotehnicd B-C, cu proprietdti
specifice depozitelor argiloase si prafoase, care pot amplifica moderat
miscarile seismice.
+ Tipologie a cutremurelor:
o preponderent cufremure intermediare, cu adancimi de 60-150 km:
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efecte predominante de oscilatie lentd, cu perioade lungi, resimtite
mai intens de clddirile flexibile sau inalte (neaplicabil constructiilor P—
P+1 propuse).
+ Implicarea in proiectare:
Regimul de inaitime propus (P-P+1) si caracterul rezidential se incadreazd in
nivelul de risc acceptat pentru zond, nefiind necesare masuri speciale in
afara celor stabilite de normativul P100-1/2022.
in concluzie, zona Valea Argovei prezintd o seismicitate moderatd, caracteristicd
sud-estului tarii, iar constructiile propuse prin PUZ pot fi proiectate n conditii de
sigurantd respectand cerintele seismice standard din legislatia In vigoare.
. Riscuri naturale
Zona analizatd prezintd un nivel redus al riscurilor naturale maijore, specifice unui
teritoriu de campie joasa cu relief plan si influentd lacustra, Principalele riscuri
evaluate sunt:
1. Riscuri hidrologice (inundatii / cresteri ale nivelului laculvi)
*  Amplasamentul se afld P€ O peninsuld naturald usor ridicatd fatd de nivelul
mediu al Lacului Frdsinet, ceeq ce reduce riscul de inundare directa.
« Lacul are regim hidrologic controlat, farg variatii bruste ale nivelului apei.
+ Nu au fost identificate zone cu istoric de inundatii Pe suprafata terenului
studiat.
¢ Serecomandd mentinerea retragerilor fatd de mal si gestionarea apelor
pluviale astfel incat acesteq s& nu afecteze stabilitatea solului.
2. Riscuri geomorfologice
» Zona nu prezintd alunecdri de teren, fracturi, tasari diferentiate severe sau
instabilitati.
» Relieful plat si structura argiloasd / lutoasd a terenului indicd o stabilitate
geomorfologica ridicata.
« Pot apdrea tasdri uniforme, normale pentru constructiile Tn cmpie, care se
trateazd prin proiectarea corectd a fundatiilor.
3. Riscul seismic
* lona se afld intr-o regiune cu hazard seismic moderat, specific cutremurelor
vrincene,
» Parametrii de proiectare (ag = 0,25 g) permit realizareq constructiilor pand lg
P+1 fard masuri speciale suplimentare.
4. Riscuri climatice
« Inzona Campiei Baraganului se pot manifesta:
o rafale puternice de vant (regim eolian intens, sector NE-SE),
o viscole n sezonul rece,
o temperaturi ridicate vara care pot afecta temporar lucrarile de
constructii.
* Aceste fenomene nu reprezintd riscuri majore pentru stabilitateq viitoarelor
constructii, dar impun respectarea normativelor priving actiunile climatice.
$. Riscuri legate de sol si apa subterang
* Prezenta unui nivel freatic relativ ridicat necessité:
o drenqgj adecvat,
o protectia fundatiilor,
o evitarea acumuldrilor de apad pe platforme.
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* Nu existd fenomene de eruptie a apei subterane sau suprapresiuni in zona
andlizatd.
6. Riscuri antropice
» Zona este neconstruitd st fard activitati industriale, agricole intensive sau
trofic greu, deci riscurile antropice sunt nesemnificative.
Amplasamentul prezintd riscuri naturale reduse, compatibile cu dezvoltarea unei
zone de locuinte cu regim mic de indltime. Singurele aspecte ce necesitd
atentie in proiectarea ulterioard sunt legate de:
» proximitatea lacului,
* nivelul freatic,
s activnea vantului,
+ cerintele seismice standard,

2.4. Circulatia
Circulatia in zona studiatd se bazeazd pe conexiunea cu reteaua rutierd
existentd a comunei Valeg Argovei si pe dezvoliarea unei structuri interne de
drumuri conform necesitdtilor lotizarii propuse.
Accesul principal
* Accesul catre terenul studiat se realizeazd din DJ 303, drumui judetean care
traverseazd localitatea si oferd leg&turd directd cu reteaua rutierd
regionald.
* Din DJ 303 se accede pe drumul existent care conduce catre malul Lacului
Frasinet si care va fi integrat in sistemul de circulatie al PUZ-ului,
Circulatia interng propusa prin PUZ
Pentru organizarea corectd g lotiz&rii, PUZ-ul prevede:
* drumuri de incinta cu profil propus de 9,00 m, conform sectiunii prezentate in
plansa:
3,00 m + 3,00 m - doud benzi de circulatie quto:
o 1,50m+1,50m - acostamente / zone de sigurantd;
conform plansei PUZ — Reglementdri Urbanistice.

* Aceste drumuri asigurd accesul la toate cele 48 de loturi ale dezvoltdrii
rezidentiale.

Circulatia pietonala

+ Circulatia pietonald se realizeaza pe marginile carosabilului, In cadru)
acostamentelor tratate ca zone de protectie pietonald.
e PUZ-ul permite amenajarea ulterioard de frotuare sau alei pietonale, in
functie de necesitati.
Accesul auto cdire loturi
» Fiecare lot are acces direct la drumul de incintd, asigurand:
o acces pentru autoturisme,
© acces pentru autospeciale ISU,
acces pentru utilit&i si servicii publice.
Traficul generat
» Functiunea propusd (locuinte individuale P-P+1} genereazd un trafic redus
Spre moderat, compatibil cu reteaua rutierd existentd si cu profilul drumurilor
propuse.
* Nu se genereazd trafic greu constant, cu exceptia etapelor temporare de
executie.
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Concluzii privind circulatia

Reteaua de circulatie asiguratd prin PUZ;
» integreazd drumul existent si it coreleazd cu noua structurd de loturi;
 oferd acces facil si sigur catre toate parcelele:
* Nnu suprasolicitd reteaua rutierd a localit&tii:

sustine dezvoltarea coerentd a zonei rezidentiale.

2.5. Qcuparea terenurilor

Ocuparea terenurilor in zong studiatd este redusd, terenul avénd un
caracter preponderent natural si agricol, farg constructii sau amenaqjdri care s&
influenteze utilizarea actuald, Principalele caracteristici sunt:

» Terenul este in prezent liber de constructii, neamenajat, utilizat anterior ca
teren agricol si zond naturalg specificd malului lacului.
Nu existd edificéri, anexe, infrastructuri sau instalatii pe suprafata celor trei
imobile (CF 21752, 21753, 21 754), ocuparea terenului find 0% in stareqa
existenta.
* Nu sunt amengjate plafforme, drumuri astaltate sau structuri arificiale, cu
exceptia drumului de acces existent care deserveste zona lacului.
+ Vegetdatia este spontang, predominant ierboasd si stuficold in zonele
apropiate de mal, farg plantatii organizate sau spatii verzi amenaijate.
e Terenurile nu sunt imprejmuite, limitele fiind marcate doar cadastral si prin
elemente naturale (diferente minore de nivel, vegetatie lacustrd).
+ Nu existd activitati economice, agricole intensive sau rezidentiale
desfasurate pe amplasament.
» Ocuparea tesutului teritorial din jur este redusd, cu:
o ferenuri agricole spre nord si est,
o luciv de apa spre sud si vest,
o fard dezvoltari urbane compacte in imediata vecinatate.
 Prin PUZ se propune modificarea gradului de ocupare a terenului, prin:
o introducerea unei structuri de 48 de loturi construibile,
o circulatii interioare,
o spatii verzi aferente fiecarui lot,
o Zone de protectie fatd de mal.

In starea actuald, terenul are ocupare nula si prezintd un potential ridicat
pentru dezvoltarea propusa. Lotizarea si infroducerea functiunii de locuinte cu
regim mic de indltime reprezintd o ocupare logicd si fezabild, compatibila cu
contextul natural si cu directiile de dezvoltare ale localitdtii Valea Argovei.

2.6. Echipare edilitarg
Alimentare cu energie electicd
* Reteaua electiicd este prezentd in intravilanul localitatii, la nord de
amplasament.
+ Terenul PUZ nu este racordat, fiind necesard extinderea LEA/LUJ cétre zona
de lotizare.
« PUZ-ul prevede posibilitatea amplasdrii unui post de fransformare, in functie
de necesarul de consum generat de cele 48 de loturi,
Alimentare cu apa
« Instarea actuald, zona nu dispune de retea publica.
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» Pentru asigurarea alimentdrii CU apq, PUZ-ulinclude o zond de echipare

edilitard - gospodarie de apd, amplasatd in interioryl lotizarii, destinate:
o captarii si pomparii apei,
o amplasdrii unui rezervor tampon (volum determinat in etapa tehnicd),
o eventualei tratdri/filtrari, dupd necesitéti,

distribuitiei apei catre toate loturile.

» Aceastd solutie asigurd independenta functional& a noii zone pand la o
eventuald conectare Ig réteava publicd, cand Primaria va realiza
extinderea sistemului comunai,

Canalizare menajerg

* Reteaua de candlizare g comunei se afl& in extindere, dar nu acoperd zona
studiata.

» Pand la extinderea sistemuiui centralizat, PUZ-ul permite utilizarea:

o foselor septice ecologice, cu vidanjare periodicd.
» La momentul aducerii retelei publice, toate loturile vor fi racordate la
canalizarea menajerd o localitatii.
Canalizare pluvialg
+ In prezent nuy existd o retea pluviald urbanizotd.
» PUZ-ul prevede:
o santuri perimetrale de scurgere,

rigole carosabile,

zone de infiltratie controlats,

interzicerea descarcarilor directe in lac.

* Apele pluviale vor fi gestionate astfel ncat s& nu influenteze stabilitatea
malurilor Lacului Frésinet.

Gaze naturale

» Locadlitatea nu dispune de retea de gaze, iar extinderea acesteia nu este
previzionatd pe termen scurt.

* Solutile energetice recomandate:

o pompe de cdldurg,

o centrale electrice,

o Panouri solare individuale.
Telecomunicatii

* Retelele de date i telefonie pot fi extinse din intravilanul localitatii, prin
cablare subteran& cu racorduri individuale la fiecare Iot.

Q

o]

o]

o]

2.7. Probleme de mediv
1. Context si obiective
Amplasamentul studiat se afig Intr-0 zond naturald cu valoare peisagerd
ridicatd, in contact direct Cu Lacul Frasinet, ceea ce impune o evaluare atentd g
potentialelor efecte asupra mediuiui si stabilirea unor masuri de protectie
adecvate. Contextul de mediu este definit de:
* caracterul natural al zonei, far& activitati industriale sau economice
generatoare de poluare:
* prezenta lacului, un element hidrografic sensibil ce necesita protectie fatd
de infiltrari sau deversdri neconftrolate;
« lilizarea anterioard a terenuiui €a zond agricold, fard surse istorice de
contaminare:
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+ intentia de ransformare a zonei inir-o dezvoliare rezidentiala controlata, cu
impact redus asupra mediului inconjurdtor.

Obiectivul principal din punct de vedere al mediului este asigurarea unei
dezvoltari durabile, prin:

* prevenirea poludrii solului, apei si aerului;

* protejarea ecosistemelor locale ale lacului;

+ gestionarea corespunzatoare g apelor uzate si pluvigle:

» limitarea impactului in timpul executiei si exploatari;

« mentinerea unui echilibru intre dezvoltarea urbanisticd si mediul natural,

PUZ-ul stabileste reglementari si mdsuri care s& asigure o integrare
armonioasa a noii zone de loc vinte in peisajul natural, farg afectarea calitayii
mediului si fard interferente negative asupra Lacului Frasinet squ a habitatelor din
proximitate.

2. Andliza problemelor de mediu relevante

a) Poluare atmosferica

» Dezvoltarea propusa {locuinte individuale P-P+1} nu genereazd emisii de
noxe, pulberi sau gaze cu efect de serq, fiind o functiune cu impact redus
asupra calitdtii aerului.

« Singurele surse de emisii atmosferice sunt temporare, specifice fazei de
executie (utilaje, fransport materiale). Acestea vor fi limitate prin:

udarea cdilor de acces,
acoperirea materialelor pulverulente,
intretinerea tehnica a utilajelor.

b) Poluare fonicg

« Tnfazade exploatare, nivelul de zgomot este redus, provenind doar din
traficul auto asociat locuintelor si din activitatile domestice curente.,

+ Infozade executie vor apdrea zgomote specifice santierului, insé acesteq
sunt temporare si vor respecta limitele prevdzute de legisiatie. Programul de
lucru va fi adaptat astiel incat $G nu afecteze zonele rezidentiale ale
comunei,

c) Afectarea solului

 Lucrdrile de construire vor include excavatii minime, necesare fundatiilor si
realizGrii platformelor de acces.

* Solul ridmane partial permeabil, intrucét PUZ-ul prevede minim 20% spatii
verzi la nivel de ansambiy si spatii verzi per lot.

« Nu sunt utilizate substante periculoase sau contaminante, iar materialele
depozitate pe perioada santierului vor fi manipulate astiel ncat sd evite
infiltrarea accidentald in sol.

d) Ape subterane si de suprafata

* Investitia nu genereazd ape uzate industriale.

* Apele mengjere vor fi colectate in sistem centralizat Ia momentul extinderii
retelei de canalizare din localitate; p&nd atunci este permisa utilizarea
foselor septice etanse sau a unei statii de epurare compacte.

» Apele pluviale vor fi colectate si dirijate controlat prin rigole si zone
permeabile, evitand:

o scurgerile necontrolate,
o infiltrarea directd in malurile Lacului Frasinet,
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o €eroziuneda solului.
e) Peisqj si biodiversitate
* Amplasamentul nu face parte din arii naturale protejate si nu gdzduieste
specii sau habitate cu valoare conservativa ridicatd.
» Vegetatia existentd este spontand, de tip ierbos sau stuficol in Zonele
apropiate lacului.
* Impactul asupra peisajului este redus, constructiile propuse avand regim mic
de ndltime (P-P+1) si fiind integrate prin;
spatii verzi,
» plantatii perimetrale,
o pdastrarea caracterului natural al malului.

f) Deseuri

+ Infaza de exploatare vor exista doar deseuri menagijere si ocazionale
(ambalaje, materiale de intretinere), colectate selectiv st preluate de
operatorul autorizat de salubritate conform Legii 211/2011.

« Infaza de executie, deseurile de constructii vor fi colectate separat (beton,
paméant, ambalagje, metal, lemn) si evacuate catre depozite autorizate.

» Suntinterzise depozitarile temporare pe sol neprotejat sau in proximitatea
malului lacului.

3. Masuri de protectie a mediului propuse

» Limitarea prafului si a zgomotului in faza de executie prin udarea terenului,
utilizarea utilgjelor conforme si gestionarea corectd a traficului de santier;

» Colectarea si evacuareq controlaid a apelor meteorice, cu evitarea
deversdrilor directe catre lac;

* Amenadjarea a minimum 20% din suprafata terenulvi sub formd de spatii
verzi, cu rol de protectie ecologicd si vizuald si de reducere a efectului de
insuld termica:

» Organizarea colectdrii selective a deseurilor pe toatd durata investitiei si
predarea exclusiv cdire operatori autorizati;

* Monitorizarea periodicd a sté&rii mediului (spatii verz, rigole, zone de drenaqij)
si intretinerea infrastructurii edilitare realizate.

4. Amplasamentul supus reglementdrii prin prezentul PUZ se afla in
proximitatea sitului Natura 2000 ROSPAO105 - Valea Mostistei, arie de protectie
speciald avifaunisticd declaratd conform Directivei P&sari si parte a retelei
ecologice europene Natura 2000. Situl protejeazd lacurile, luncile si habitatele
asociate vdii Mostistei, incluzand populatii de pdsdri acvatice, de mal side
campie.

In urma analizei relatiei dintre amplasament, reglementarile propuse si
obiectivele de conservare ale sitului Natura 2000, rezultd cd PUZ-ul este
compatibil cv aria protejata, avand un impact redus si controlabil, dupd cum
urmeazd:

Functivnea propuséa este una cu impact redus asupra habitatelor protejate

PUZ-ul stabileste o zond de loc vinte individuale cu regim mic de indltime
(P-P+1) si o structurd de circulatii si spatii verzi aferente.

Aceastd functiune:
* Nugenereazd activitdti industriale,
* Nu produce poluanti atmosferici sau ape uzate industriale,

O

[a]

Prolectant : LANDMARK CONCEPT S.R.L,

Proiect nr, : LDK.NR.387/2025

Faza: Volumul 1- Memoriy de prezentare

Titiv prolect: PUZ IN VEDEREA LOTIZARII PENTRU CONSTRUIREA DE LOCUINTE

Beneficiar: di. Costel RUMEGA, dna. Petruta Liliana DIACONEASA, dl. Mihal DIACONEASA pag. 19




* Nu presupune trafic greu sau operatiuni ce pot afecta speciile de interes
comunitar,

Regimul volumetric Propus nu perturba rutele de zbor squ zonele de hranire
ale avifaunei specifice sitului.

PUZ-ul respecta zona lacustrg si nu afecteaza malurile Lacului Frasinet

Plansele de reglementari stabilesc:

» retrageri adecvate fata de mal,

» interzicerea oricdror lucrdri ce pot modifica linia malulyi (umpluturi, betonari,
consoliddri artificiale),

* mentinerea unei benz naturale cu vegetatie specificd (stuf, vegetatie
lerboasd), cu rol de protectie ecologica.

Prin aceastd abordare, PUZ-u asigurd protectia habitatelor Qcvatice sia
malurilor, care constituie elemente importanie pentru speciile vizate de
ROSPAQ105.

Gestionarea apelor uzate si pluviale exclude orice risc de poluvare

PUZ-ul prevede:

 interzicerea deversarii apelor vzate in lac,

* Colectarea apelor mendijere in sisteme aprobate (fose etanse / viitoare
racordare la canalizare),

* colectarea si dirjarea apelor pluviale prin rigole si zone permeabile,

» evitarea scurgerilor directe de pe platforme catre mail.

Aceste mdsuri garanteazd c& nu existd risc de afectare g calitatii apei din
zona lacului, obiectiv important al sitului Natura 2000.

PUZ-ul include spatii verzi si coridoare ecologice locale

Planul de reglementari asigurd:

* minimum 20% spatii verzi distribuite uniform in cadrul lotizGrii,

* Zone neconstruite spre lac,

» posibilitateqg amenajdrii de perdele vegetale care reduc impactul vizual si
Creeazd continuitate ecologicd locald.

Asttel, PUZ-ul contribuie 1a mentinerea caracterulvi natural si semi-natural al
peisajului, compatibil cu obiectivele ROSPAQD105.

Nv sunt prevazute activitati nocturne, surse de luming puternice sau
zgomote care sa afecteze avifauna

Fiind o zon& rezidentiald functiuni complementare, dezvoltareq:

* Nupresupune activitdti nocturne, iluminat intens sau proiectoare orientate
spre lac,
* U genereaza zgomot semnificativ,
* nu afecteaza rutinele speciilor sensibile Ia luming st la perturbatii sonore.
lluminatul public va fi proiectat cu corpuri directionate in jos, reducand
poluarea luminoasd i zong lacului.

Dezvoltarea propusé nu fragmenteazd habitatul si nu infrerupe
continuvitatea ecologica

Terenul este neconstruit, utilizat anterior ca teren agricol, fard habitate
protejate pe amplasament,

Prin lotizarea propuséa:
* Nuse afecteazd zone de cuibdrit sau coridoare naturgle existente,
* Nnuse fragmenteazd habitatele de pe mal,

* NU apare barare fizicd intre zonele umede si terenurile invecinate.
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Zona construitd se limiteazd Ig platformele locuintelor, pastrand fluxul
natural dintre lac si terenurile din jur.

Impactul potential este redus, temporar si controlabil

Impactul in faza de executie (praf, zgomote, utilaje) este:

« temporar,

+ local,

* Usor de controlat prin masuri standard (udare, limitarea vitezei utilgjelor,
perimetrare).

Impactul in exploatare este neglijabil, caracteristic unei zone rezidentiale
CU densitate mica.

Pe baza analizelor efectuate, a masurilor incluse in PUZ si a naturii
proiectului, se poate concluziona cd:

PUZ-ul propus este compatibil cu situl Natura 2000 ROSPA0105 - Valea
Mostistei, nu afecteaza starea de conservare a habitatelor si speciilor si respectd
obiectivele de protectie ale retelei Natura 2000,

Investitia are impact redus, controlabil si nu genereaza modificari asupra
ecosistemului lacustru, fiind conforma principiilor dezvolt&rii durabile si cerintelor
legislatiei de mediu.

4. Concluzie

Investitia propusd este una nepoluvanta, cu impact redus si controlabil atat
in foza de executie, cat si in exploatare.

Putul rezidential Propus contribuie la o dezvoltare coerentad si durabild a zonei,
f&rd afectareq calitdtii aerului, solului sau apei, respecténd principiile protectiei
mediului si integrarea th peisajul natural al Lacuiui Frasinet.

Pe baza analizelor efectuate, a m&surilor incluse in PUZ si a naturii
proiectului, se poate concluziona cd:

PUZ-ul propus este compatibil cv situl Natura 2000 ROSPAQ105 - Valea
Mostistei, nu afecteazd stareq de conservare a habitatelor si speciilor si respectd
obiectivele de protectie ale retelei Natura 2000.

Investitia are impact redus, controlabil si nu genereazd modificari asupra
ecosistemului lacustry, fing conforma principiilor dezvolt&rii durabile si cerintelor
legislatiei de mediu.

2.8. Optiuni gle populatiei
Procesul de fundamentare a prezentului PUZ a avut in vedere interesele si
optiunile populatiei din comung Valea Argovei, in special din Zona adiacentd
Lacului Frasinet, unde existd o tendint& naturald de extindere a functiunilor
rezidentiale si de valorificare g cadrului natural.
Principalele optiuni si asteptdri identificate sunt:

* Interes crescut pentru locuire in zone naturale, in special in apropierea
lacurilor si a terenurilor cu valoare peisagerd, datoritd calitatii mediultui, linistii
s accesului facil catre DJ 303,

* Necesitatea credii unor loturi pentry locuinte individuale, adaptate famililor
tinere sau persoanelor care doresc locuinte n afarg zonelor dens construite
din localitate.

» Preferinta populatiei pentru dezvoltari cu densitate redusa, caracterizate
prin regim de in&ltime mic (P-P+1), spatii verzi generoase si acces facil la
natur@, elemente reflectate in propunerea PUZ.
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+ Cererea pentrv infrastructurd modernd, incluzang:
retea de alimentare cu apd,
o energie electrica,
o retele de telecomunicati,
o drumuri de acces corect dimensionate,
aspecte integrate in reglementdrile PUZ.

» Acceptarea pozitiva a unei dezvoltéri controlate, in detrimentul ocupdrilor
spontane sau neplanificate, populatia find interesatd ca zona lacului s& fie
organizatd unitar, cu circulatii clare, parcele definite si reguli urbanistice
coerente.

« Sustinerea investitiilor care nu afecteaza lacul, dar permit utilizarea
responsabild a zonei in scop rezidential, cu conditia protejrii mediului si @
calitatii apei.

De asemenea, interactiunile cu proprietarii terenurilor si consultdrile cu locuitorii
au indicat ca dezvoltarea propusd raspunde nevoii locale de extindere a zonei
de locuit, far& a perturba activitatile existente st fard a intra in conflict cu
interesele comunitdatii.

PUZ-ul reflectd In mod direct optiuniie populatiei si directiile de dezvoltare
asumate la nivelul comunei. Lotizarea propusa si reglementdarile urbanistice
asociate raspund cererii pentru locuire individuald intr-un cadru natural valoros,
integrat in peisa;j si compatibil cu cerintele de mediu si cu profilul socio-economic
al populatiei din Valea Argovei.

o

3. PROPUNERI DE DEZVOLTARE URBANISTICA

3.1._Concluzii gle studiilor de fundamentare

Studiile de fundamentare realizate in cadrul prezentului PUZ - analiza sitului,
studiile de relief, hidrologie, geotehnicd, climat, riscuri naturale si protectia
mediului ~ conduc la urm&toarele concluzii principale privind oportunitatea s
fezabilitatea dezvoltdrii propuse:

1. Caracteristicile situlvi permit dezvoltarea rezidential& propusa

« Terenul are relief plan, stabil si fard riscuri geomorfologice.

» Nu existd alunecdri, tasari diferentiate sau procese naturale care sa

impiedice construireq.

» Solul prezintd capacitate portantd adecvatd pentru constructii cu regim

mic de Indltime (P-P+1).

2. Zona are accesibilitate corespunzéatoare si potential de integrare urbané
Amplasamentul este accesibil din DJ 303 si este racordat la drumul existent
din zona lacului.

Structura rutierd poate fi extinsg si reconfiguratd conform profilului propus in

PUZ {drumuri de 9,00 m).

Terenul are o forma si suprafatd care permit o lotizare clard si functionald.

3. Proximitatea Lacului Frasinet nu reprezint@ o limitare tehnica

» Malurile sunt stabile, cu pantd redusd si vegetatie naturald.

» Nu au fost identificate riscuri de inundare, datoritd pozitionarii usor ridicate
fatd de nivelul lacului,
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+ Zona permite activitati rezidentiale cu respectarea unor retrageri si a

masurilor de protectie a malului,

4. Impactul asupra mediului este redus si controlabil

Nu existd activitati poluante pe amplasament.

Habitatul este preponderent agro-natural, f8r& specii sau habitate de

interes conservativ direct pe teren.

* Proiectul este compatibil cu situl Natura 2000 ROSPA0105 - Valeq Mostistei,
Cu conditia aplicarii masurilor prevazute in PUZ pentru protectia apei, a
malurilor si a avifaunei.

. Infrastructura tehnico-edilitarg poate fi extinsg
Existd retea electricd in proximitate si posibilitatea extinderii acesteiq.
Alimentarea cu apé se asigurd prin zona de echipare edilitarg - gospodarie
de apd propusd in PUZ.

Candlizarea menajerd se va realiza etapizat {temporal prin sisteme
individuale, ulterior prin racord la reteaua publicd cand va fi extinsd).

Apele pluviale pot fi gestionate prin rigole, santuri si zone permeabile.

- Regimul climatic si seismic nu impune restrictii
Zona are sarcini climatice moderate (z8padd, vant, inghet} si seism moderat
(ag=0,25g).

Constructiile P-P+1 se incadreazd far& probleme in conditile impuse de

normativ.

- Optiunile populatiei sustin dezvoltarea rezidential&

« Existd interes local pentru locuire In zone naturale si loturi individuale.

« Comunitatea preferd dezvoltdri controlate, cu infrastructurd planificatéd, in

detrimentul extinderilor spontane,

» Propunerea este in concordantd cu tendintele de dezvoitare din zona

lacurilor Valea Argovei.

Studiile de fundamentare confirma ¢d amplasamentul este favorabil si adecvat
pentry realizarea unei zone de locuinte individuale cu regim mic de ndltime.
Valoarea naturald g cadrului lacustru este protejatd prin retrageri, spatii verzi si
masuri de mediu, iar infrastructura poate fi extinsg fard dificultéai.

PUZ-ul se justificd din punct de vedere tehnic, urbanistic, ecologic si socio-

economic.

3.2. Prevederi ale PUG/P.U.Z.
Conform Planului Urbanistic General al comunei, zong analizatd se afld in
extravilanul localit&tii, in proximitatea lacului, find destinatd functiunilor cu
caracter extensiv, precum:

+ terenuri agricole,
zone naturale si lacustre,

» terenuri cu potential de dezvoltare in regim rezidential si de agrement, in
functie de detaliereq prin PUZ.

PUG stabileste, de asemenea:
necesitatea dezvoltarii echilibrate g localitétii prin extinderea zonelor
rezidentiale in vecingtatea lacurilor;
protejarea elementelor naturale sensibile (malul lacului, zonele de vegetatie

spontand, ecosistemele acvatice);
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* Qasigurarea unui regim de construire controlat in apropierea luciilor de apd;

« extindereq infrastructurii edilitare in zonele cuy potential de locuire.

In lipsa unei zonific&ri detaliate pentru amplasamentul analizat, PUG solicitd
elaborarea unui PUZ de reglementare pentru introducereq terenului in intravilan si
stabilirea condiiilor de construire,

PUZ-ul respectd prevederile PUG Valea Argovei, fiind elaborat in concordantd
cu directiile de dezvoltare urband, protectia mediului si valorificarea durabild o
terenurilor situate in proximitatea lacului.

Documentatia pPropune o solutie urbanisticd coerentq, justificatd si compatibild
Cu obiectivele de dezvoltare actuale ale comunei, asigurand infroducerea in
intravilan si utilizarea controlata a terenulyi pentru locuinte,

3.3. Valorificarea cadrului natural
Yaoniicarea cadrulvi natural

Cadrul natural ol zonei studiate, definit de proximitatea Lacului Frésinet si de
peisajul lacustru specific vaii Mostistei, constifuie principalul element de identitate
si atractivitate ai amplasamentului, Prezentul PUZ urmdreste integrareq
armonioasd a noii zone rezidentiale in acest context, prin mentinereq
caracterului natural al malului, protejarea ecosistemului existent si orientarea
constructiilor astfel incat acesteq sQ se adapteze mediului inconjurator.

Propunerea urbanisticd trateazd cu prioritate protectia malurilor lacului,
evitand orice interventie care ar putea altera echilibrul ecologic sau stabilitateq
liniei de coastd. Se mentine o refragere adecvaitd fatd de luciul de apq, iar
vegetatia spontand de tip stuficol si ierbos este pastratd, avand rol de filiry
natural, zon& tampon si habitat pentru avifaund. in aceostd zond se pdastreazy
continvitatea ecologicd, evitndu-se gardurile opace sau orice element care ar
fragmenta peisajul ori ar bloca mobilitateq speciilor.

Constructiile propuse prin PUZ sunt integrate vizual in peisajul natural,
adoptand un regim mic de inGltime (P-P+1) si o dispunere orientatd astfel incat
sQ valorifice perspectivele asupra lacului farg a crea fronturi compacte sau
masive. Materiglele si culorile recomandate vor avea caracter natural si tonuri
neutre, contribuind la imaginea coerenta g viitorului ansamblu rezidential.

Spatiile verzi au un rol esential in structurarea noii dezvoltar, fiind prevazut un
procent minim de 20% la nivel de parcelq, cu vegetatie adaptatd zonei de
cdmpie si luncd. Zonele permeabile si alinicmentele vegetale au rol atat
ecologic, cat si climatic, contribuind la atenuareq efectelor vantulyi si la creareq
unui microclimat agreabil.

Dezvoltarea propusd urmareste reducereq g minimum a impactului asupra
mediului natural, prin gestionarea controlatd g apelor pluviale, evitareq
scurgerilor directe catre lac si adoptarea unor solutii edilitare adecvate.,
luminatul public va fi proiectat cu emisii luminoase reduse catre mal, pentru a
proteja fauna nocturng si @ mentine linistea zonei.

Valorificarea cadrului natural se reflectd siin oportunitdtile recreative pe

natural existent. Astfel, PUZ-u| Propune o dezvoltare coerentd, echilibratd si
sustenabild, in depling concordantd cu peisajul lacustru gl Valea Argovei.
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3.4. Modernizarea circ viatiei

Modernizarea circulatiei in cadrul zonei reglementate prin PUZ se realizeazd
prin integrarea drumurilor existente si completarea acestora cu o structurd rutiera
coerentd, dimensionaté pentru g asigura accesibilitatea tuturor loturilor propuse.
Reteaua actuald, alcatuitd din drumul de acces spre lac si conexiunea cu DJ
303, este imbunatatita prin infroducerea unei céi rutiere principale cu profil de
9.00 m, conform reglementdarilor urbanistice, compusd din doud benzi de
circulatie si acostamente laterale. Aceastd modernizare permite o circulatie
fluenta si sigura, adaptatd volumului de trafic caracteristic unei zone rezidentiale
cu densitate redusa.

Structura rutierd propusd urmareste s& ofere acces direct fiecarui lot,
reducdind in acelasi timp impactul asupra mediului st integréndu-se cu specificul
natural al zonei, Drumurile sunt proiectate astfel incat sq mentind continuitatea
vizuald caire lac, s§ permitd interventia autospecialelor de urgenta si sa faciliteze
functionarea viitoarelor retele edilitare. Prin modernizareq circulatiei se asigurd
atét accesibilitatea operationald a intregii dezvoltar, cat si conectarea eficientd
la reteaua de drumuri g localitdtii Valea Argovei,

In cadrul noii structuri urbane, circulatia pietonald este favorizatd prin
amenajarea unor zone de protectie si spatii verzi adiacente drumurilor,
contribuind la crearea unui mediu sigur si placut pentru viitorii locuitori. Caracterul
natural al zonei este pastrat prin utilizarea unor solutii tehnice adaptate, care
limiteazd impactul asupra solului si reduc impermeabilizareq excesiva.

Modernizarea propusa reprezint@ un pas esential pentru transformarea
terenului intr-o dezvoltare functionald, coerentd si accesibild, facilitand
integrarea noii zone de locuinte in cadrul localitdtii si promovand mobilitatea in
conditii optime pentru viitorii utilizatori.

Suprafata studiata

Zona studiatd are suprafata totald de aproximativ 35.000 mp (conform
planselor cadastrale aferente loturilor analizate) si este destinata realizdrii unei
dezvoltdri rezidentiale formate din 48 de loturi pentru loc vinte individuale,
circulatii de incinta, spatii verzi, zone de protectie si 0 zond dedicatd echipdrii
edilitare — gospoddrie de apd. Reglementdrile sunt stabilite in conformitate cu
prevederile R.L.U. aferente prezentului PUZ.

Bilant teritorial propus

Zona functionald | Procentdin | _Suprafa;ii ]
| fotal (mp)
ZONA LM - Locuinte individuale [ 80% 26.222
ZONA Ccr - Circulatii de incinta 17% 5.684
—f’gg)A EE - Echipare edilitara (gospodarie de 3% 842,00
TOTAL 100% | 32.748
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Bilantul teritorial asigurd echilibrul intre suprafetele construibile, circulatiile de
acces si zonele verzi necesare protectiei mediului si integrdrii in peisajul lacustru.

Indicatori urbanistici

. Sy Valoare maxima m
Indicator urbanistic admisd / propusé Observatii
rer?:'ﬁ‘ Tlf‘id(ig;:)upare - max. 40% / lot conform reglementdrilor PU7Z
;‘r’::;’;"('c‘fﬁ)"""m'e N max. 0,9 raport .C.D. /ST,

, = nGkime maxima la cornisd:
Regim de inaltime P—-P+] 8.00 m

m . . include vegetatie perimetrald

Spatii verzi min. 20% / lot si Zone permeabile
Retfrageri fatG de limite gﬁ)nr:(f;;m regimului de detalii mai jos

Indicatorii au fost dimensionati astfel incat sq permitd dezvoltarea unor locuinte
individuale moderne, mentindnd densitatea redusd Caracteristicd zonei si
protejand caracterul natural al lacului.

Regimul de aliniere al constructiilor

Aliniamentul reprezintd limita dintre domeniul public al drumurilor de incinta si
parcelele private.

Constructiile vor respecta urmdatoarele retrageri minime:

» 5,00 mfata de aliniament, peniru a permite un front qerisit si spatii pentru
vegetatie;

 Faid de limitele laterale, se vor respecta prevederile Codului Civil;

* 3,00 mfata de limitele posterioare;

+ refrageri suplimentare fatd de malul Lacului Frasinet, conform zonei de
protectie stabilite prin PUZ, pentru protejarea ecosistermnului lacustru si a zonei
Natura 2000.

Regimul de indltime si orientare arhitecturaia
Constructiile propuse vor avea regim de indltime P - P+1, cu posibilitatea realizdrii
de acoperis tip sarpantd sau teras@ necirculabild.
Inaliimea maximd la cornisd este de 10,00 m, respectand caracteryl rezidential ql
zonei si integrarea in peisajul natural.
Arhitectura recomandatd urmdreste utilizarea unor materigle si culori neutre,
naturale, pentru integrarea armonioasd in zona lacustrd.
Modul de ocupare si vlilizare a terenului
Zona construitd va cuprinde locuintele individuale, anexele gospoddresti si
platformele aferente.
Circulatiile vor fi asigurate prin drumul principal de incintd cu profil de 9,00 m si
accese auto catre fiecare lot,
Suprafetele verzi vor reprezenta minimum 20% din fiecare parceid, incluzénd:

* vegetatie joasd si arbori,
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* Zone permeabile pentru gestionareq apelor pluviale,

* perdele vegetale cu rol estetic si ecologic.
Tmprejmuirile vor firedlizate cu garduri transparente sau semi-transparente,
pentru a mentine confinuitateq vizuald si pentru a respecta zona lacusird si
habitatul natural.
Zonificarea functionald Propusa de PUZ valorificd in mod sustenabil terenu)

-

studiat, stabilind o structurd urbanisticd echilibratd intre zonele construibile,

circulatiile interioare si spatiile verzi. Indicatorii urbanistici, regimul de indltime si
regulile de aliniere sunt adaptate specificului natural al zonei, contribuind g
créarea unui ansamblu rezidential coerent, modern si integrat In peisajul lacustry
al Valea Argovei,

3.6._Dezvoltareq echipdrii edilitare

* Alimentare cu apg

Alimentarea cu apd a Intregii zone reglementate se va realizag prin intermediul
zonei de echipare edilitarg - gospoddrie de apd, prevazutd in cadrul PUZ.
Aceasta vainclude un rezervor tampon, statie de pPOmpare si, dupd caz, sistem
de filtrare/tratare, asigurand distributia constanty catre toate Ioturile propuse.
Ulterior, la momentul in care réteaua publicd a comunei Valeg Argovei va fi
extinsd in zond, sistemul va putea fi conectat la infrastructura centralizata. Pe
durata executiei, in caz de necesitate, se pot utiliza surse temporare autorizate,
precum cisterne sau puturi provizorii.

» Canadlizare menajerg

In lipsa unei retele publice de canalizare in zond, evacuareqg apelor menajere
s€ varedliza prin sisteme individuale avizate, respectiv fose septice ecologice
etanse sau statii de epurare compacte, amplasate pe fiecare lot squ in sistem
modular. Vidanjarea se vg efectua periodic, in baza contractelor cu operatori
autorizati. La extindereqg retelei comunale, toate loturile vor fi racordate Ig
sistemul public.

» Candlizare pluvialg

Apele pluviale vor fi colectate prin rigole si zone permeabile, dirijate controlat
catre spatii verzi sau zone de infiliratie, evitdndu-se scurgerea directd spre lac.
Suprafetele carosabiie vor fi tratate astfel incat s limiteze transportul de
sedimente sau poluanti spre zona lacusird.

* Alimentare cu energie electicg

Alimentarea cu energie electrica se va realizg prin extinderea retelei existente
din intravilanul localitatii. Lucrérile de racordare vor fi efectuate de operatorul
avtorizat (Retele Electrice Dobrogea SA), in baza avizului tehnic de racordare si
a contractuluiincheiat cu beneficiarii dezvoltdrii. In functie de necesarul total,
se poate prevedea amplasarea unui post de transformare in cadrul zonei de
echipare edilitara.

 Telecomunicatii

Serviciile de telefonie, date st internet vor fi asigurate prin extinderea retelelor
locale de comunicatii electronice. Retelele vor fi, de reguld, realizate subteran,
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odata cu drumurile si cu celelalte instalatii edilitare, pentru reducerea
impactului vizual si asigurarea durabilitatii.

+ Alimentare cu caldura

Incalzirea locuintelor va fi asiguratd prin sisteme individuale, utilizand pompe
de cdldurd sau echipamente electrice, in functie de optiunea proprietarilor.
Aceasta solutie este optimd in absenta unei retele centralizate si contribuie la
reducerea emisiilor poluante, fiind compatibild cu zona lacustrd.

+ Alimentare cu gaze naturale

In prezent nu existd retea de gaze naturale n zond, iar extinderea acesteia nu
este previzionatd. PUZ-ul nu prevede utilizarea gazelor naturale, solutile de
Incdlzire find bazate pe energie electricd si pompe de cdldurd, tehnologii
adecvate unei zone rezidentiale cu densitate redusd.

» Gospodarie comunald (salubritate)

Deseurile menajere vor fi colectate selectiv si preluate de operatorul local de
salubritate, pe baza contractelor individuale ale proprietarilor. Deseurile
ocazionale rezultate din intretinere (ambalaje, materiale, resturi vegetale) vor fi
gestionate separat si predate operatorilor autorizati, conform prevederilor Legii
nr. 211/2011 privind regimul deseurilor.

3./. Protectia mediului

1. Principii generale

Protectia mediului constituie un element central al prezentului PUZ, avand in
vedere amplasarea zonei studiate in proximitatea Lacului Frasinet si integrarea
acesteia in peisajul natural al Valea Argovei, aflatd in apropierea sitului Natura
2000 ROSPAQ105 - Valea Mostistei. Reglementdrile urbanistice propuse urmdresc
prevenireq, reducerea si controlul impactului asupra mediului, prin solutii
constructive si edilitare adaptate contextului natural sensibil.

Documentatia se bazeazéd pe principiile dezvoltdrii durabile, vizand utilizareq
rationald a resurselor, conservarea biodiversitatii locale, protejarea calittii apelor
si mentinerea caracterului natural al malurilor lacustre. Amenaijdrile propuse evitd
interventiile agresive asupra solului, malului si vegetatiei, iar solutiile edilitare sunt
concepute pentru a elimina riscul de poluare, atét in faza de executie, cat siin
cea de exploatare.,

Dezvoltarea rezidentiald este structuratd astfel incat sd minimizeze impactul
asupra ecosistemului lacustru, prin stabilirea de retrageri adecvate, limitarea
impermeabilizarii terenului, gestionarea corespunzatoare a apelor uzate si
pluviale, reciizarea de spatii verzi cu vegetatie specificd zonei si utilizarea unei
flumindri controlate, care s& reducd poluarea luminoasd. Toate aceste méasuri
urmaresc mentinereg continuitatii ecologice si a echilibrului natural, garantand
compatibilitatea dezvoltdrii propuse cu specificul mediului Tnconjurdtor.

2. Masuri de protectie a factorilor de mediu
a) Aer

Protectia calitatii aerului este asiguratd prin masuri specifice atat in faza de

executie, cat siin faza de exploatare a investitiei.
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In faza de executie, lucrdrile vor fi organizate astfel incét sG se minimizeze
emisiile de praf si gaze de la utilaje. Suprafetele expuse vor fi udate periodic in
perioadele secetoase, iar transportul materiaielor se va realiza cu autovehicule
acoperite, pentru a preveni imprastierea particulelor in atmosferd. Utilajele vor fi
verificate tehnic, iar motoarele nu vor fi Iasate sa functioneze in gol mai mult
decdt este necesar. Organizarea de santier va fi compacta si amenajatd astfel

Incat sd limiteze zonele de lucru care pot genera pulberi,
' in faza de exploatare, impactul asupra aerului este redus, specific unei
dezvoltari rezidentiale cu densitate scdzutd. Traficul auto este limitat la circulatia
locald, fard vehicule grele sau activitati care s& genereze emisii semnificative.
Zonele verzi prevazute prin PUZ, inclusiv vegetatia perimetrald, contribuie la
Tmbund&tdtirea microclimatului st la filtrarea naturald a particulelor din qer.

Prin aplicarea acestor méasuri, calitatea aerului se mentine la un nivel
corespunzdator, iar dezvoltarea propusd nu genereazd riscuri asupra mediului sau
sanatatii populatiei.

b) Sol si subsol

Protectia solului si a subsolului reprezintd un obiectiv esential al dezvoltdrii
propuse, avand in vedere amplasarea in proximitatea lacului si necesitateq
mentinerii echilibrului natural ai zonei. Interventiile asupra terenului vor fi limitate la
strictul necesar realizarii constructiilor, a retelelor edilitare si a cdilor de acces,
evitndu-se excavatiile excesive sau lucrdrile care pot modifica structura naturald
a solului.

In faza de executie, solul va fi protejat prin organizarea controlatd a
santierului, depozitarea materialelor Pe suprafete impermeabile si colectareq
apelor provenite din spdlarea utilajelor in zone special amenajate. Nu vor fi
utilizate substante periculoase care pot contamina solul, iar eventualele scurgeri
accidentale vor fi gestionate imediat, folosind material absorbant si eliminarea
controlatd a deseurilor rezutiate.

In faza de exploatare, utilizarea terenului este una cu impact redus,
specificd zonelor rezidentiale. Suprafetele verzi prevQzute pe fiecare lot, precum
si Zzonele naturgle tampon spre iac, vor contribui la mentinereq permeabilitéii
soluluisi la infilirarea controlatd a apelor pluviale. Apele menajere vor fi colectate
etans, prin sisteme individuale avizate, elimindand riscul de infiltrare necontrolatd in
sol sau de afectare a pdnzei freatice.

Prin mdsurile propuse, solul si subsolul sunt protejate impotriva poludrii,
eroziunii si modificdrilor necontrolate, asigurdndu-se o dezvoltare durabild si
compatibild cu caracteristicile naturale ale zonei Valea Argovei.

c) Apd

Protectia resurselor de apa reprezintd una dintre cele mai importante
componente ale prezentului PUZ, avand in vedere proximitatea amplasamentului
fatd de Lacul Frasinet, parte din sistemul hidrografic al Mostistei si zond cu valoare
ecologica ridicatd. Reglementdrile Propuse urmdaresc prevenirea oricdrei forme
de poluare, mentinereq calitatii apei lacului si protejarea zonelor umede
adiacente,

In faza de executie, lucrarile vor fi organizate astfel incat sa evite scurgerile
de materiale, suspensii sau hidrocarburi c&tre sol i, implicit, catre lac, Utilajele vor
fireparate si alimentate in afara zonei sensibile, iar spdlarea echipamentelor se
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va face doarin spatii amenajate. Platformele provizorii vor fi stabilizate, iar
materialele vor fi depozitate Pe suprafete protejate pentru a preveni transportul
acesiora de catre apa sau vant.

ceea ce contribuie la mentinereg echilibrului hidrologic natural.

Retragerile stabilite fatd de malul lacului asigurd protectia zonei umede,
mentindnd vegetatia stuficold si lerboasd cu rol de filtrare naturald. Nu sunt
permise deversdri de ape pluviale nefilirate, lucrari de consolidare agresiva sau
interventii care ar modifica nivelul apei sau configuratia malului.

Prin ansambilul acestor masuri, dezvoltareq propusa garanteazd protectia
resurselor de apd si mentinerea calitdtii ecosistemului lacustry, asigurand

zonei Valea Argovei.
e) Peisqj si biodiversitate

Protejarea peisajuiui si a biodiversittii reprezintd o componenta esentiald in
configurarea dezvoltdrii propuse, avéind in vedere amplasamentul intr-o zong

peisajului sau ecosistemele locale.

Peisajul lacustry este protejat prin mentinerea unei retrageri adecvate fatd
de maluil Lacului Frasinet, ceeqa ce permite conservareq vegetatiei specifice
(stufaris, vegetatie ierboasd) care are un rol esential In filtrarea naturald a apelor,
stabilizarea malurilor si oferirea de habitate pentru avifauna locald, Interventiile
constructive sunt orientate in asa fel incat s& nu formeze un front compact catre
lac, pastrandu-se perspective deschise i continuitatea vizuald caracteristicd
zonei naturale.

Biodiversitateq este protejata prin limitarea lucrarilor care ar putea afecta
habitatele existente. Vegetatia naturaid de Pe marginea lacului nu va fi defrisatad,
iar In zonele verzi prevdzute prin PUZ se recomanda plantarea speciilor locale
adaptate mediului (salcii, plopi, arbusti de luncd), contribuind astfel la creareq
unor microhabitate favorabile speciilor de p&sar si insecte utile. De asemeneaq,
spatiile verzi minime de 20% per lot si zona tampon spre lac reduc fragmentareq
habitatelor si sustin continuitateq ecologica.

lluminatul public si cel aferent locuintelor va fi proiectat astfel incat sq
reducd poluarea luminoasd: corpurile de iluminat vor aveq fascicul directionat in
jos, evitand dispersia luminii c&tre zong lacului, pentru a nu perturba speciile
nocturne. Activitatile desfasurate in ansamblu au un nivel redus de zgomot si
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trafic, caracteristic unei dezvoltdri rezidentiale, ceeq ce limiteazd impactul
asupra faunei.

Prin aceste mdasuri, investitia se integreazd in mod armonios in peisajul
natural al Valea Argovei, contribuind la mentinerea biodiversitatii locale si la
protectia ecosistemului lacustru, f&rd a genera presiuni asupra habitatelor
sensibile. Reglementdrile PUZ oferg cadrul necesar pentru o dezvoltare
reésponsabild si compatibild cu specificul natural al zonei.

3. Conformarea cu cerintele autoritatilor de mediu
Conformarea cu cerintele autorit@tiior de mediu constituie un aspect

vigoare si respectd integral prevederile specifice referitoare Ig protectia mediuluij,
conservarea biodiversit&tii si gospoddrirea apelor.

Documentatia respecta prevederile Legii nr. 292/2018 privind evaluareq
impactului anumitor proiecte publice si private asupra mediului, OUG nr. 57/2007
privind regimul ariilor naturale protejate, precum si normele metodologice ale
procedurii de evaluare adecvatd. De asemeneaq, solutile de gestionare g apelor

si prevederile Ghidului tehnic pentru protectia apelor.

PUZ-ul asigurd conformitateq Cu cerintele APM prin: stabilireq unor retrageri
adecvate fatd de malyl Lacului Frésinet: adoptarea unui regim de construire cu
densitate redusa: mentinerea zonelor verz si @ vegetatiei specifice;

Reglementdrile PUZ sunt in concordantd cu cerintele stabilite n cadrul
procedurii de obtinere a Avizului de Mediu. Documentatia este elaboratd cu
respectarea principiului prevenirii, minimizérii si compensarii impactului,
demonstrand c& dezvoltareq Propusa nu afecteazd starea de conservare g

dezvoltare durabild in zong Valea Argovei.
4. Concluzie
Prezentul Plan Urbanistic Zonal stabileste cadrul necesar pentru dezvoltareg

coerentq, durabild si controlatd a Zonei rezidentiale propuse in Valea Argovei, in

Prin setul de mdasuri urbanistice, de mediu si tehnico-edilitare propuse, PUZ-yl
asigurd protectia ecosistemului lacustry, mentinereq continuitdtii ecologice,
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limitarea impactului asupra solului, apei, aerului si biodiversitatii, precum si
compatibilitatea cu obiectivele sitului Natura 2000 ROSPAO105 - valeqg Mostistei,
Reglementdarile privind retragerile fatd de mai, spatille verz obligatorii,
gestionarea apelor uzate si pluviale, utilizarea unor tehnologii nepoluante si

-

integrarea arhitecturald contribuie la o dezvoltare responsabild si armonioasd.

localitatii.
In ansamblu, PUZ-ul demonstreazd cé investitia propusd este fezabild din
punct de vedere tehnic, urbanistic, ecologic si socioeconomic, contribuing Ig

extinderea coerentd g localitatii Valea Argovei si la valorificareq responsabild o
terenului. Documentatia este compatibild cu prevederile PUG, cu reglementdrile

urbanistic& a comunei Valea Argovei.

3.8. Obiective de utilitate publica

1. Definirea si cadrul legal
Obiectivele de utilitate publicd reprezintd acele investitii squ amenajari care, prin

legislatia specificd, in principal:

* legeanr. 255/2010 privind expropriereq pentru cauzd de utilitate publicg,
necesard realizdrii unor obiective de interes national, judetean si local;

* Legea nr. 50/1991 privind autorizareq lucrdrilor de constructii, cu modificarile
si completdrile uiterioare:

» Legea nr. 350/2001 privind amengjareq teritoriului si urbanismul;

« OUG nr. 57/2007 privind regimul ariilor naturale protejate, conservareq
habitatelor naturale s a speciilor de faund si flord s@lbatica:

» Legislatia specificd in domeniul utilitatilor publice (apa-canal, energie
electricd, salubritate, telecomunicatii).

n contextul prezentului PUZ, obiectivele de utilitate publicd sunt acele elemente
ale infrastructurii necesare dezvoltdrii coerente a ansambilului rezidential din
Valea Argovei si asigurdrii conditiilor de locuire, protectie si functionare in
sigurantd. Ele se realizeazd in interesul colectiv af viitorilor locuitori, dar si al
comunitatii locale, prin Imbundatéatireq accesulu, retelelor edilitare si protejarea
cadrului natural,

Definirea acestor obiective in documentatia de urbanism permite prioritizareq
amenajdrilor, fundamentareq investitiilor publice si facilitarea etapizarii lucrarilor
necesare. Totodatd, includerea lorin PU7 oferd baza legaid pentru realizareq,
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extinderea sau modernizarea retelelor tehnico-edilitare si a infrastructurii rutiere, in
conformitate cu reglementarile urbanistice aprobate.
2. Contextul amplasamentului

Amplasamentul studiat se afld la marginea localitatii Valea Argovei, in
imediata apropiere a Lacului Frasinet, intr-o zond cu potential rezidential ridicat si
acces direct la drumul local care face legatura cu DJ 303. Terenul este
neconstruit, avand o utilizare anterioard agricold, féra functiuni publice existente
pe amplasament. Zona se caracterizeazd prin relief plan, accesibilitate bund si
prezenta infrastructurilor edilitare in proximitate, ceea ce permite infegrarea unor
obiective de utilitate publicd necesare functiondrii viitoarelor dezvolidri,
Amplasamentul nu se suprapune peste cdi de acces publice existente si NU
adaposteste elemente de patrimoniu sau infrastructuri tehnice majore care s
conditioneze utilizarea terenului.
3. Obiectivul propus si caracterul de vtilitate publica

Obiectivul de utilitate publica propus prin PUZ constd in realizarea zonei de
echipare edilitara - gospodadrie de apd, necesard alimentdrii cu apd a intregii
dezvoltdri rezidentiale si asigurdrii serviciilor publice de baza. Aceastd dotare are
caracter de utilitate publicd deoarece deserveste ansambilul de locuinte,
contribuie la siguranta si sandtateq populatiei, asigurd conformitatea cu normele
sanitare si de mediu si creeazd infrastructura necesard dezvoltari coerente a
zonei. Redlizarea acestei zone tehnice reprezinté o conditie obligatorie pentru
functionarea durabild a noii dezvoltdri urbane si pentru integrarea acesteia in
reteaua de servicii publice a comunei Valeg Argovei.
4. Infrastructura cu caracter public asociatd

Infrastructura publicd prevazutd in cadrul PUZ cuprinde:

* drumul de incintd cu profil de 9,00 m, care asigurd accesul public si
conectivitatea cu retequa rutierd a localitatii;

» zona de echipare edilitard - gospoddrie de apd, care include rezervoare,
statie de pompare si retele de distributie;

» retelele tehnico-edilitare exfinse (energie electrica, telecomunicatii,
candlizare menajerd individuald avizatq, sistem de colectare g apelor
pluviale);

» spatiile verzi cu rol de protectie si interes public, care contribuie la calitatea
mediului si la caracterul peisager al ansambilului.

Aceastd infrastructurd are caracter public deoarece serveste Intreaga zond
reglementatd de PUZ, contribuind Ia functionarea, siguranta si integrarea
urbanisticd a dezvolt&rii rezidentiale din Valea Argovei.

4. CONCLUZII - MASURI IN CONTINUARE

Concluzii generale
1. Amplasamentul analizat este situat in extravilanul localitdtii Valea Argovei,
judetul Caldrasi, in proximitatea Lacului Frasinet, pe un teren cu relief plan si
accesibilitate bund, avand potential ridicat pentru dezvoliare rezidentiald
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de tip locuinte individuale. Prin prezentul PUZ se propune infroducereq
terenului in intravilan, parcelarea acestuia si reglementarea regimului de
construire pentry locuinte individuale P - P+1, spatii verzi, circulatii si o0 zon&
de echipare edilitarg - gospoddrie de apa.

2. Dezvoltarea Propusa este compatibila cu profilul natural al zonei, iar
functiunea de locuire individual& este una cu impact redus asupra medivlui,
specificG dezvoltarilor rezidentiale cu densitate micd. PUZ-yl stabileste
retrageri adecvate fatd de mal, zone verzi minime de 20% pe fiecare lot,
gestionarea controlatd o apelor pluviale si menajere, precum si utilizareq
sistemelor edilitare care elimind riscul de poluare. Tn consecintq, investitia
este compatibild cu proximitatea sitului Naturg 2000 ROSPAD105 - Valeq
Mostistei, f&rg o genera efecte semnificative asupra ecosistemului lacustru,

3. Propunereqa urbanisticd include o retea de drumuri de 9,00 m, facilitand

functionare sigurg si durabild.,

4. Proiectul aduce o valorificare importantd q unui teren neutilizat, contribuind
la dezvoltarea coerentd a localitatii Valea Argovei. Investitia creeqzd
premisele unej zone rezidentiale moderne, bine structurate, care infegreazg
peisajul natural si respecta principiile dezvoltérii durabile, Totodatd,
reglementdrile PUZ prevad mentinerea unei zone naturale tampon catre
lac, protejand vegetatia specificd si continuitatea ecologicy.

5. Tn cadrul PUZ sunt permise functiuni complementare nepoluante,
compatibile cu mediui si cu caracterul rezidential al zonei, precum:
bungalowuri/casute de vacantq, zona lacusirg “non-invaziva®, sala micg
multifunctionalg pentru rezidenti, mici spatii comercigle integrate in parterul
locuintelor, birouri de consultantd, servicii profesionale, cabinete individuale,

promenada. Acestea nu genereazd zgomot, trafic sau emisii, find functiuni
cu impact minim si utilitate locald, perfect compatibile cu proximitatea
lacului si cu zona protejatd Natura 2000.

Masuri propuse in continuare

1. Aprobarea prezentulyi PUZ de catre Consiliul Locql Valea Argovei, Tnsotit de
avizele prevazute de legislatia in vigoare, inclusiv procedura de mediu
(decizie de incadrare sau evaluare adecvatd, dacd este cazul).

2. Introducereq terenului in intravilan si instituirea reglementdrilor urbanistice
pentru functiunea de locuire individuald si functiuni complementare de
interes local, cy respectarea zonelor de protectie fatd de lac.,

3. Implementarea zonei de echipare edilitarg - gospoddrie de apd - conform

H ~

solutiilor tehnice avizate, asigurand alimentarea cu apd a tuturor loturilor si
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3. Elaborarea proiectulyi tehnic (P.Th.} si obtinerea autorizatiei de construire cu
respectarea strictd a reglementdarilor PUZ, a normativelor tehnice si a
cerintelor de protectie a mediului.

8. Implementarea masurilor de protectie a mediului pe durata executiel si
exploatdrii, inclusiv: gestionarea deseurilor, colectareq controlatd a apelor
pluviale, mentinerea vegetatiei naturale, limitareq lucrarilor in proximitateq
malului si utilizarea iluminatului orientat In jos pentru evitareq poludrii
luminoase.

Concluzie finald

Prin prezentul PUZ se creeazd cadrul necesar peniru dezvoltarea unei Zone
rezidentiale moderne, coerente si complet functionaie n Valeg Argovei, infr-un

serviciilor locale, fard a afectq mediul sau ecosistemele din proximitate.
Documentatia demonstreazd fezobilifafeg’ tehnicd, urbanisticd si ecologicd a
proiectului, sustindnd avizareq favorabild/si continuareqa etapelor necesare
pentru autorizare si executie. /
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L REGULAMENTUL LOCAL DE URBANISM AFERENT P.U.Z. _J

Prezentul regulament se asociazd documentatiei grafice a Planului
Urbanistic Zonal si are ca scop explicitarea si detalierea sub forma de prescriptii
(permisiuni si restrictii g prevederilor urbanistice.

Regulamentul face parte infegranta din planul urbanistic zonal si se aprobd
odatd cu acesta,

. DISPOZITII GENERALE ]
1.1. Rolul requlamentulvi local de urbanism
(1.1) Regulamentul local de urbanism este 0 documentatie cu caracter de

reglementare, care cuprinde prevederi referitoare la modul de utilizare g terenului
si de realizare a constructiilor pe teritoriul zonei ce face obiectul prezentului P.U.Z,
situat in extravilanul comunei Valea Argovei.

Normele cuprinse in prezentul Regulament sunt obligatorii la autorizarea
executdrii constructiilor in limitele teritoriului studiat.

(1.2) Prezentul Regulament Local de Urbanism (R.L.U.) expliciteazd $i
detaliazd prevederile cu caracter de reglementare ale Planului Urbanistic Zonal
(P.U.Z.) elaborat pentru terenul din Extravilan, Tarla 32/1, Parcela 1,2,3, Com. Valea
Argovei, Jud. Calarasi, nr.cad. 21752, 21753, 21754,

(1.3} Prezentul Reguloment Local de Urbanism se va constitui ca act de
Qutoritate al administratiei locale dupd ce se aprobd Tmpreund cu Planul
Urbanistic Zonal, in conformitate Cu prevederile Legii nr. 350/2001.

(1.4) Modificarea Regulamentului local de urbanism se va face numaiin
cazul aprobdrii unor modificari ale P.U.Z.-ului, cu respectarea filierei de avizare si
aprobare,

1.2. Baza legala a elabordrii

La baza elabordrii Reguiamentulu Local de Urbanism aferent P.U.Z. stqu:
Regulamentul General de Urbanism aprobat prin HGR nr. 525/1996, republicatd,
Ccu moditicdrile si completdrile ulterioare; ,Ghidul privind elaborarea si aprobarea
Regulamentelor locale de urbanism® — indicativ GM-007-2000, aprobat cu Ordinul
MLPAT nr. 21/N/2000; Prevederile Planului Urbanistic General al comunei Valea
Argovei si ale Regulamentului Local aferent acestuia

Prevederile prezentului P.U.Z. sunt corelate cu prevederile P.U.G. si RL.U.
Valea Argovei.
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1.3. Domeniul de gplicare

Regulamentul Local de Urbanism, impreund cu Planul Urbanistic Zonal pe
care il insoteste, cuprinde norme obligatorii pentru:
- eliberarea certificatelor de urbanism si emiterea autorizatiilor de construire pentru
obiectivele din zona:
- respingereq unor solicit&ri de construire, neconforme cu prevederile P.U.Z.;
- alte operatiuni curente ale compartimentului de specialitate al Consiliului Local
Valea Argovei.
Suprafata pentru care s-a elaborat lucrareq este de 32.748 mp conform
masurdtorilor cadastrale, delimitatd in plansa U.02.
Regulamentul se aplica exclusiv terenurile cu nr. cad. 21 752,21753, 21754,
delimitate conform plansei U.03 din documentatie.
Vecinatdtile terenului sunt urmatoarele:
 Nord: terenuri agricole si acces catre DJ 303
» Vest luciu de apd - Lacul Frasinet
* Sud: malul lacului si zone naturale cu vegetatie spontand
+ Est terenuri agricole extravilane

E REGULI DE BAZA PRIVIND MODUL DE OCUPARE A TERENURILOR j

Il.1. Reguli cu privire la pastrared inte fitatii mediului si protejarea patrimoniului
natyral si construit

Art. 1 - Gestionarea deseurilor

(1) Toate deseurile menajere generate de locuinte si functiunile
complementare vor fi colectate selectiv, in recipiente inscriptionate
corespunzator, amplasate pe platforme betonate sau zone amenajate, si predate
operatorului autorizat de salubritate.
(2) Deseurile rezultate din intretinere, mici reparatii, gradindrit sau gestionareq
functiunilor complementare (comert de proximitate, servicii nepoluante) vor fi
Colectate separat si predate operatorilor autorizati, conform Legii nr. 211/2011.
(3) Este interzisa depozitarea necontrolatd a deseurilor pe terenuri virane, in Zonele
verzi, pe malul lacului sau in apele de suprafata.

Art. 2 - Protectia apelor si respectarea zonelor de protectie

(1) Se vor respecta prevederile Legii apelor nr. 107/1994 si ale HG nr.
930/2005 privind instituirea zonelor de protectie sanitard si hidrogeologicd, in
special cu privire la lacurile siresursele de apd din zona.
(2) Sunt interzise orice lucrari care pot modifica linia malului, structurg naturald a
terenului squ vegetatia caracteristicd zonei umede (stuf, vegetatie ierboasd).
(3] Apele menajere vor fi colectate prin sisteme conforme (fose ecologice /
vitoare racorddri la candlizare}, find interzisd orice deversare directd in sol sau in
lac.
(4) Apele pluviale vor fi dirjate controlat spre zone permeabile, rigole sau spatii
verzi, cu evitarea scurgerilor directe in lac.

Art. 3 - Protejarea peisajului si a biodiversitatii
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(1} Este obligatorie mentinerea si protejarea vegetatiei naturale din zona
lacusird, aceasta avand rol ecologic, de filtrare naturald si de habitat pentru
avifaund.

(2} In zonele verzi ale fiecrui lot vor fi folosite cu prioritate specii locale adaptate
zonei de luncd - arbori, arbusti si vegetatie perena.

(3) Se interzice amplasarea de garduri opace cdtre lac, pentru a nu fragmenta
vizual si ecologic zona naturald. Gardurile vor fi fransparente sau semi-
transparente.

{4} luminatul public si cel aferent locuintelor va fi orientat in jos. pentru reducereq
poludrii luminoase si protejarea faunei nocturne.

Art. 4 - Reguli privind protejarea patrimonivlui natural si construit

(1) In zona studiata nu existd monumente istorice sau situri arheologice
declarate. In cazul descoperirii unor vestigii, lucrdrile se vor suspenda si se va
notifica Directia Judeteand pentru Culturd.

(2) Orice interventie asupra cadrului natural frebuie s& fie minim invaziv si s
respecte principiile dezvoltarii durabile.

(3) Functiunile complementare admise (comert de proximitate, servicii, mici spatii
de agrement, anexe gospoddresti, gospoddria de apd) nu vor afecta mediul, nu
vor produce zgomote sau emisii peste limitele legale si nu vor modifica caracterul
natural al zonei lacustre.

Art. § - Reguli pentru perioada de executie

(1) Organizarea de santier va fi delimitatd, semnalizata si protejatd pentru a
evita afectarea spatiilor verzi sl a maiului lacului.

(2} Praful va fi redus prin umezireq suprafetelor expuse, iar utilajele vor respecta
normele tehnice privind emisiile.

(3) Materialele vor fi depozitate pe suprafete impermeabile, astfel incat s& nu
existe riscul contamindrii solului sau apelor.

(4) Este interzisa spdlarea utilajelor pe solul natural sau in qpropierea lacului.

Il.2. Reguli cu privire la siguranta constructiilor si la apararea interesului public

Art. é.
Constructiile se vor amplasa strict in interiorul limitelor proprietdtii aferente fiecaryi
lot rezultat prin PUZ. Amplasarea, dimensiunile si caracteristicile acestora vor
respecta plansele de reglementdari urbanistice ale PUZ.
Toate constructiile vor fi proiectate si executate cu respectarea normativelor
tehnice in vigoare, in special:
» P100-1/2013 - Cod de proiectare seismica;
» P118/2013 - Normativ de securitate la incendiu;
* NP 051/2012 - Normativ pentru incarcdri din z&pada;
» CR1-1-4/2012 - Actiuni din vant;
» Normele privind stabilitatea malurilor si zonele de protectie fatd de lucivrile
de apd, avand in vedere proximitatea Lacului Frasinet.
Constructiile trebuie sa asigure protectia utilizatorilor, g proprietatilor
invecinate si @ mediului natural, prin adoptarea unor solutii tehnice durabile,

rezistente si adaptate contextului natural lacustry.
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Art. 7.
Pentru dezvoltarile propuse (locuinte individuale), precum si pentru functiunile
complementare permise, se vor respecta masurile de securitate Iq incendiu,
inclusiv:
* acces pentru autospeciale I1SU pe drumurile de incintd cu profil de min. 9,00
m;
» rediizarea platformelor de intoarcere:
+ materiale ignifuge conform euroclaselor;
» distante minime intre cladiri conform P118.
Art. 8.
Sunt permise functiuni complementare nepoluante, compatibile cu locuireq, care
nu genereazd trafic intens, zgomot sau poluare:
* Mici servicii profesionale la parter (birou, cabinet, atelier de creatie);
* comert de proximitate cu suprafatd max. 50 mp;
* spatii pentru agrement usor (foisor, locuri de joacs, spatii verzi amenajate);
 functiuni turistice de mica capacitate {in regim P/P+1), doar dacd sunt
integrate in loturi si nu afecteazy regimul zonei lacustre.
Aceste functiuni vor respecta aceleasi reguli de siguranta ca si functivnea
principald de locuire.

[.3. Reguli de amplasare si retra eri minime obligatorii

Art. 9. Amplasarea constructiilor fatd de aliniament
Aliniamentul reprezintd limita dintre domeniul public {drumurile de incintd
prevazute in PUZ) si proprietdtile private.
Retragerea minimd a constructiilor fatd de aliniament este de:
+ 5,00 mfatd de drumul principal de incintd, conform plansei U-03.
Art. 10. Amplasarea constructiitor fata de limitele laterale si posterioare
» Refrageri conform Codului Civil;
» Retragere minima 3,00 m fatd de limita posterioara:
Art. 11. Distanta dintre constructiile de pe aceeasi parcela
Distanta minima intre doud cladiri de pe aceeasi parceld va fi egald cu jumatate
din inaltimeaq la cornisa a celei mai halte constructii, dar nu mai putin de 3,00 m.

I.4. Reguli cu privire la asigurarea acceselor obligatorii

Art. 12. Accesul la parcele
Accesul auto si pietonal se va realiza exclusiv din drumul de incintd prevazut prin
PUZ, cu Iatimea minimd a cdii de acces de 4,00 m, respectiv 9,00 m profil rutier
pentru circulatia principald. Accesele trebuie sa asigure vizibilitate si sigurantd
conform normativelor in vigoare si s& permitd interventia autospecialelor de
urgentd,

Arl. 13. Parcajele
Parcajele aferente functiunilor de locuire si celor complementare (servicii mici,
comert de proximitate, anexe gospoddaresti) se vor amenaja in interiorul fiecarei
parcele, pe platforme stabilizate sau pietonale, in conformitate cu Normativul

pentru proiectarea parcajelor - indicativ NP 127/2021.
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Numarul minim de locuri de parcare este:

- 1loc de parcare pentru fiecare unitate de locuire;

- 1loc suplimentar pentru functiunile complementare atunci cand acestea sunt
prevazute (ex. comert de proximitate, birou, activitate prestari servicii
nepoluantd);

Pentru spatiile multifunctionale se va asigura minimum 1 loc de parcare / 50 mp
suprafata construitd desfasuraid.

Parcajele nu se vor ampiasa in zona de protectie fatd de malul lacului, iar
platformele vor fi realizate din materiale permeabile sau semipermeabile pentru a
favoriza infiltrarea apelor pluviale.

IL.5. Reguli cu privire la echipareq edilitara

Art. 14. Alimentare cu apé
Alimentarea cu apd a constructiilor din zona reglementatd se va realiza prin
sistemul de gospodarie de ap@ prevazut prin Planul Urbanistic Zonal, alcatuit din
rezervor de inmagazinare si statie de Pompare, dimensionate conform necesarului
de consum.

In situatia in care, pe durata de valabilitate a PUZ, reteaua publica de
alimentare cu ap& a comunei Valea Argovei va fi extinsd in zona studiatq, se va
permite racordarea consiructiilor la reteava publicd, cu respectarea conditiilor
impuse de operatorul local de apd-canal si a legislatiei in vigoare.

Pana la realizarea racordului la sistemul public, sistemul de gospodarie de
apd va functiona ca solutie legal@ provizorie, find obligatorie obtinerea tuturor
avizelor si autorizatiilor necesare.

Art. 15. Canalizare
In lipsa retelei publice de canalizare, evacuareq apelor menagjere se va realiza
prin sisteme individvale avizate (fosa septicd etansd sau statie de epurare
compacta). Racordarea la sistemul comunal se va face obligatoriu ia momentul
disponibilitatii acestuia.

Art. 14. Alimentare cu energie electrica
Alimentarea cu energie electricd se va realiza prin extindereqa retelei existente din
localitate. Racordarea fiecarui lot se va efectua conform avizului tehnic emis de
operatorul de distributie (Retele Electrice Dobrogea), pe baza proiectulyi siQ
tarifului de racordare.

Art. 17. Alimentare cu céaldurd
Incalzirea cladirilor se va realiza prin sisteme individuale nepoluante, precum
pompe de cdldurd sau echipamente electrice. Nu se recomandad utilizarea
combustibililor care pot genera emisii ridicate.

Art. 18. Alimentare cu gaze naturale
In prezent nu existd retea de gaze naturale in zonq, iar extinderea acesteia nu
este previzionatd, Functiuneq este proiectatd fard utilizareq gazelor naturale.

Art. 19. Gospodarie comunald si salubritate
Deseurile mengijere vor fi colectate selectiv si evacuate prin contracte incheiate
de proprietari cu operatorul de salubritate autorizat al comunei. Deseurile din
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constructii, resturile vegetale si ambaiajele vor fi gestionate separat si predate
operatorilor specializati,

I.6.Requli cu privire la forma si dimensiunile terenurilor pentru constructii

Art. 20.

Terenurile destinate construirii 1h cadrul PUZ Valea Argovei vor aveq, pe cit posibil,
o form& regulatd (rectangulard sau aproape rectangulard), cu un raport
echilibrat intre deschiderea la drumul de acces si ad@ncimea lotului, astfel incat
amplasarea constructiilor s& se reglizeze in conditii optime de stabilitate, insorire si
accesibilitate,

Loturile vor asigura o ad@ncime suficientd pentru respectarea retragerilor
minime obligatorii si pentru realizarea functiunilor complementare admise {anexe
gospoddaresti, spatii tehnice, parcaje). Deschiderea miniméd la drumuil de acces
trebuie s permitd accesul auto si pietonal in conditii de sigurantd, precum si
racordared la retelele edilitare.

Formele neregulate sunt permise doar dacd nu afecteazd posibilitatea
redlizarii constructiilor in conformitate cu reglementdrile urbanistice privind POT,
CUT, retrageri si acces.

Il.7._ Reguli cu privire la amplasarea de spatii verzi si impreimuiri

Art. 21. Spatii verzi
Suprafata minima de spatii verzi amenajate pe fiecare parceld este de 20%
din suprafata totala a lofului, avand rol ecologic, peisager si de imbunatasire a
microclimatului.
Spatiile verzi vor fi distribuite astfel incat s& asigure:
+ zone plantate n partea frontald si perimetrald a lotului, pentru integrarea
vizual& n peisajul natural al lacului;
* zone verz interioare, intre cladire, circulatii si platforme, care s& permita
infiltrarea naturald a apelor pluvidale;

» pdstrarea caracterului natural al zonei, cu evitarea impermeabilizdrii
excesive,

Vegetatia recomandatd va include specii locale adaptate mediului
lacustru, precum salcie, plop. arbusti ornamentali rezistenti {ligustrum,
cotoneaster), precum si gazon sau plante perene cu intretinere redusa.

Se recomandd plantarea a minimum 1 arbore penttu fiecare 50 mp de
spativ verde, contribuind la filirareqa naturald a aerului si la protejarea habitatului
specific zonei.

Este interzisQ transformarea spatiilor verzi In platforme betonate sau parcagje
Cu exceptia celor prevdzute in autorizatia de construire.

Amenajdrile trebuie s& permitd infiltrarea naturald a apelor meteorice,
eviténd descarcarea directd spre malul lacului,

Beneficiarul are obligatia infretinerii permanente a spatiillor verzi.

-
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Art. 22, Imprejmuiri

Imprejmuirile vor respecta caracterul natural si deschis al zonei lacustre si vor
asigura transparentd vizuald, astfel incat s& nu fragmenteze peisajul.

Reguli obligatorii;

« Imprejmuirile catre drumul de acces vor fi fransparente, avand inGltimea
maxima de 2,00 m, cu un sociu opac de maximum 0,60 m, restul fiind din
panouri metalice, plasd sau lemn.

« Imprejmuirile vor fi dublate de gard viv sau vegetatie decorativd, cu rol
estetic si ecologic.

» Inzonele cu vizibilitate cdtre lac, imprejmuirile laterale se vor realiza
preponderent semi-transparente, pentru mentinerea continuitatii vizuale a
peisajului.

+ Portile de acces auto vor fi amplasate vsor refrase fata de aliniament,
pentru a permite oprirea temporard a vehiculului fard a bloca circulatia.,

. Tmprejmuirile nu vor afecta drenajul natural al apelor de suprafatd si nu vor
modifica configuratia terenului.

Tmprejmuirile sunt permise doar in limitele parcelei, fard ocuparea
domeniului public.

1.8. Reguli privind regimul de indltime si aspectul constructiilor

Art. 23 - Principii generale privind regimul de indltime
(1) Regimul de inaltime al constructiilor autorizate in perimetrul PUZ se va
stabili exclusiv in conformitate cu reglementdarile specifice vnitétii teritoriale de
referinta (U.T.R.) n care se incadreazd parcela.
{2) Regimul de naltime al constructiilor trebuie s& asigure:
+ integrarea armonioasd h contextul construit st natural;
* respectarea caracterului de zond de locuire cu regim redus de inditime;
» evitarea impactului vizual negativ asupra peisajului natural sl asupra
vecindtdtilor.
(3} Nu se admit solutii constructive care sa conducd la mascarea unui nivel
suplimentar prin artificii de volumetrie, mansardare sau tratare neconformd a
acoperisurilor.

Arl. 24 - Principii generale privind volumetria constructiilor
(1) Volumetria constructiilor va fi adaptatd scarii zonei, prin forme simple,
proportii echilibrate si relatii corecte intre plin si gol.
{2) Se vor evita:
 volumetrille disproportionate:
+ alungirile excesive:
 formele arhitecturale care doming vizual parcelele invecinate.
(3) Amplasarea si forma constructiilor vor urmari:
» pastrarea permeabilitétii vizuale cétre zonele naturale;
« fragmentarea controlatd a volumelor, acolo unde este necesar.

Art. 25 ~ Principii generale privind aspectul arhitectural

(1) Aspectul arhitectural al constructiilor va fi coerent sl unitar, In raport cu:
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» functiunea de locuire:
» caracterul natural al zonei:
+ specificul peisajului lacustru.
(2} Materialele, culorile si finisajele utilizate vor contribui ia integrarea
constructiilor in peisaj, evitdnd contrastele puternice sau soiutille stridente.
(3) Echipamentele tehnice exterioare vor fi integrate discret in arhitectura
cladirii sau mascate prin elemente constructive ori vegetale,

Art. 26 - Corelarea cu reglementarile specifice U.T.R.
(1) Reglementarile detaliate privind:
« regimul de indltime,
» pantasi tipul acoperisului,
+ culorile, finisajele si materialele,
» interdictille privind mansardareaq,
sunt stabilite la nivelul fiecdrei unitati teritoriale de referintd, in Capitolul IV -
Prevederi la nivelul unitatilor functionale.
(2) Tn cazul oricarei neconcordante intre principiile generale si
reglementarile specifice U.T.R,, prevaleaza prevederile Capitolului IV.

Ill. ZONIFICARE FUNCTIONALA

Art. 27. Zona studiatd, reglementatd prin prezentul PUZ din Valeg Argovei,
include urmatoarele zone functionale, stabilite in conformitate cu destinatia
terenului, necesitatile de operare si cerintele de mediu:

1. Functiune principala
* Llocuire individuala (LM) - locuinte unifamiliale izolate sau cuplate, cu regim
de indltime redus | P—P+1), conform reglementdrilor urbanistice aprobate.
2. Functiuni complementare

Functiunile complementare sunt admise in vederea credrii unui ansamblu
rezidential functional si complet, fard a afecta mediul, confortul locuitorilor sau
echilibrul natural al zonei lacustre
3. Zone tehnice - echipare edilitarg
Se instituie o zona functionald distinetd necesard functiondrii intregii dezvoltari:
» IONA EE - Zond de echipare edilitarg - Gospoddrie de apd
4. Zone de circulatii
Tn cadrul terenului regiementat se stabilesc urmatoarele:
* ZONA Ccr - Circulatii auto si pietonale de incinta.

IV. PREVEDERI LA NIVELUL UNITATILOR FUNCTIONALE

Prevederile prezentului capitol sunt obligatorii si se aplicd cumulativ cu
reglementarile generale stabilite prin prezentul Regulament Local de Urbanism,
pentru toate investitile realizate in perimetrul Planului Urbanistic Zonal.

Art. 28 - Delimitarea unitétilor functionale
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Tn interiorul zonei studiate prin PUZ se stabilesc urmatoarele unitati functionale,
conform plangei U.03 - Reglementari urbanistice — zonificare:
» UTR LM - zond de locuinte individuale cu regim mic de indltime:
« UTR CCR - zond destinatd circulatiilor carosabile si pietonale, parcajelor si
amendaijarilor aferente;
 UTR ET - zond destinatd constructiitor st instalatiilor de echipare tehnico-
edilitara.

Art. 29 - Functiuni admise si interzise (UTR LM)

» locuinte individuale;

* anexe gospodadresti aferente locuintelor:
« gargje;

* spatii tehnice;

* circulatii si parcaje la nivel de parceld;

+ retele si echipamente edilitare.

(2) Functiuni si vtilizari permise cu conditionari
Se admit urmdtoarele functiuni, cu respectarea cumulativa o conditilor de mai jos:
a) Activitati de birou, profesii liberale si servicii de mic@ amploare, desfdsurate in
cadrul locuintei, cu conditia;

* sQ nu genereze trafic suplimentar semnificativ;
s& nu producd zgomot, vibratii, mirosuri sau alie forme de disconfort;
s@ nu modifice caracterul de locuire al zonei;

» sQse asigure locurile de parcare necesare n incinta parcelei.
b} Spatii de cazare de tip locuintd cu regim ocazional (ex. inchiriere pe termen
scurt), cu conditia:

= mentinerii caracterului de locuintd individuald;

* respectarii regimului de indltime si a indicatorilor urbanistici;

« asigurdrii parcajelor necesare exclusiv in interiorul parcelei.
c) Anexe cu functiuni complementare (ateliere hobby, spatii de depozitare
nepoluante), cu conditia:

+ 54 fie amplasate in limitele parcele;

« s nu genereze activitdti comerciale sau industriale;

 sarespecte regimul de indlitime maxim Parter,
d) Instalarea de echipamente pentru producerea energiei din surse regenerabile
{panouri fotovoltaice, panouri solare}, cu conditia;

» integrdrii arhitecturale in volumul constructiei;

« respectarii normelor tehnice si de sigurantd;

* evitdrii reflexiilor sau impactului vizual negativ asupra vecinatdtilor.
e} Spatii multifunctionale destinate activitdtilor comunitare, educationale,
culturale sau de servicii de micg amploare, cu conditia indepliniri cumulative a
urmatoarelor cerinte:

 suprafata construitd desfasuratd nu va depasi 250 mp;

» functiunea sa fie compatibild cu caracterul de locuire al zonei:

 activitatea sé@ nu genereze trafic intens, zgomot, vibratii, mirosuri sau alte

forme de disconfort:
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+ 4 fie asigurate locurile de parcare necesare in incinta parcelei, conform
reglementdrilor in vigoare;

+ sa fie respectat regimul de indltime maxim admis pentru zona LM;

+ 54 nu se admitd activitdti comerciale cu public intens sau orar extins.

(3) Functiuni si utilizari interzise
» constructii si activitdti industriale sau agro-industriale:
« activitdti comerciale cu trafic intens;
+ depozitdri de materiale, deseuri sau substante periculoase;
 activitdti poluante sau generatoare de disconfort:
» constructii cu functiuni incompatibile cu caracterul de locuire.

Art. 30 - indicatori urbanistici (UTR LM)
Indicatorii urbanistici maximi admisi sunt:

¢« P.O.T. maxim = 40%;

« C.U.T. maxim = 0,90;

« Regim de inGltime maxim: P / P+1E,
Indicatorii se aplicd fiecarei parcele rezultate din lotizare.
Art. 31 - Regimul de indltime admis (UTR LM)
(1) Regimul de indltime admis pentru constructiile principale este Parter sau Parter
+ 1 Etaj (P / P+1E).
(2) Inaltimea maxima a constructiilor principale nu va depdsi:

* 10,00 m la coamd, in cazul acoperisurilor in doud sau mai multe ape;

» 8,00 mla atic, In cazul acoperisurilor tip terasq,
fard depasirea regimului de ndliime maxim admis P+1E.
(3) Constructiile complementare (anexe gospoddresti, garaje, spatii tehnice) vor
avea regim de indltime maxim Parter, cu o indliime maxima Ia cornisa de 4,50 m.
Art. 32 - Reguli de amplasare a constructiilor (UTR LM)
(1) Retragerea minima fatd de aliniament va fi de 500m.
{2) Retragerea minimd fata de limita posterioard a parcelei va fi de 3,00 m.
(3) Retragerile fatd de limitele laterale ale parcelei se vor realiza cu respectarea
prevederilor Codului Civil, cu conditia pastrdrii unei retrageri minime de 3,00 m pe
vna dintre laturi.
Art. 33 - Aspectul arhitectural al constructiilor (UTR LM)
(1} Constructiile vor avea un aspect arhitectural vnitar, adaptat caracterului zonei
de locuire.
(2) Fatadele vor utiliza culori neutre si naturale (alb, crem, bej, gri deschis). Sunt
interzise culorile stridente sau fluorescente.
(3) Finisajele exterioare admise includ tencuieli decorative, placaje ceramice,
piatrd naturald, lemn tratat sau materiale compozite cu aspect natural.
(4) Acoperisurile constructiilor principale vor fi redlizate in pantd, cu una sau mai
multe ape, cu pantd maxima de 30%, in scopul evitdrii realizérii de mansarde sau
etaje mascate.
(5) Nu se admite mansardarea constructiilor sau redlizarea de spatii locuibile Tn
pod; podul va avea exclusiv rol tehnic.
(6) Invelitorile admise sunt: tigld ceramicd, tigld metalicd matd sau tabld fakuitd, in
culori neutre, fard finisaje lucioase excesive.
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Art. 34 - Echiparea tehnico-edilitard (UTR LM)

(1) Aimentarea cu apd se va realiza prin sistemul de gospoddrie de apa prevazut
in PUZ (rezervor si statie de pompare), cu posibilitatea racordarii la reteaua publicd
a comunei Valea Argovei iIn momentul extinderii acesteiaq.

(2) Evacuarea apelor uzate menajere se va realiza prin fose vidanjabile etanse,
dimensionate conform normelor in vigoare.

(3) Almentarea cu energie electricd se va realiza prin racord la retequa de
distributie existentd sau propusd.

(4) Apele pluviale vor fi gestionate la nivel de parceld.

Art. 35 - Tmprejmuiri si amenajéri exterioare

(1) Imprejmuirile vor avea un caracter simplu, transparent sau semitransparent, cu
o ndltime maximd de 2,00 m.

{2) Se recomandd utilizarea materialelor durabile si a vegetatiei pentru integrarea
imprejmuirilor in peisa;j.

Art. 36 - Reglementari pentru UTR CCR

(1) Zona CCR este destinatd exclusiv circulatiilor carosabile si pietonale, parcajelor
si amenajdrilor aferente.

(2) Este interzisd amplasarea constructiilor in aceastd zond, cu exceptia celor strict
necesare functiondrii circulatiilor.

Art. 37 - Reglementari pentru UTR ET

(1) In zona de echipare tehnico-edilitard se admit exclusiv constructii si instalatii
necesare functiondrii retelelor edilitare.

{2) Constructiile vor avea regim de indltime Parter, cu inGltimi determinate strict de
necesitdtile functionale ale echipamentelor tehnice, conform normativelor de
specialitate.

| V. UNITATI TERITORIALE DE REFERINTA ]

Prezentul capitol defineste unitatile teritoriale de referinta stabilite prin Planul
Urbanistic Zonat si precizeazd rolul si aplicabilitatea reglementdarilor aferente
acestora.
Art. 38 - Definirea unitatilor teritoriale de referinid
In perimetrul Planului Urbanistic Zonal se instituie urmatoarele unitdti teritoriale de
referintd, delimitate conform plansei V.03 - Reglementari urbanistice - zonificare:

« UTR LM -zond de locuinte individuale cu regim mic de naltime;

» UTR CCR - zond destinata circulatilor carosabile si pietonale, parcajelor si

amenajdrilor aferente;

» UTR ET - zond& destinatd echipdrii tehnico-edilitare.
Art. 39 - Aplicabilitatea reglementdrilor pe U.T.R.
(1) Reglementdrile stabilite pentru fiecare U.T.R. se aplicd exclusiv terenurilor
cuprinse in limitele acestora, conform delimitarilor din partea desenatd a PUZ.
(2) Pentru fiecare unitate teritoriald de referintd se aplicG cumulativ:

« prevederile generale ale prezentului Regulament Local de Urbanism:

+ prevederile specifice stabilite ia Capitolul IV - Prevederi la nivelul unitatilor

functionale.
(3) In cazulin care, la nivelul aceleiasi parcele, se suprapun mai multe
reglementdri, se vor aplica prevederile cele mai restrictive.
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Art. 40 - Corelareq U.T.R. cu documentatiile de autorizare

(1) Autorizatile de construire se vor emite numai cu respectarea U.T.R.-ului in care
se incadreazd parcela, conform planselor PUZ aprobate.

(2) Schimbarea incadrdrii intr-o altd unitate teritoriala de referint@ este posibild
numai prin elaborarea si aprobarea unei documentatii de urbanism, in conditiile
legii.

CONCLUZII FINALE
Prezentul Regulament Local de Urbanism a fost elaborat in scopul stabilirii
unui cadru coerent, clar si predictibil de dezvoltare urbanisticd pentru zona
reglementatd prin Planul Urbanistic Zonal — ~Lotizare pentry consiructie locuinte”,
situat& in comuna Valea Argovei, judetul Caldrasi.
Reglementdrile propuse asigurd:

+ Utilizarea rationald a terenurilor;

+ dezvoltarea unei zone de locuire cu regim mic de indlime, compatibild cu

caracterul local;

» corelarea functiunilor admise cu infrastructura tehnico-edilitard disponibil&

SQU propusq;

* controlul volumetriei, al regimului de indhime si al aspectului arhitectural, in

vederea evitdrii dezvolitarilor necontrolate;

* respectarea principiilor de sigurantd, sandtate publica si protectie o

mediului.

Prevederile prezentului Reguiament Local de Urbanism sunt obligatorii pentru
toate investitiile realizate in pefimetrul PUZ si se aplicd cumulativ cu legislatia n
vigoare si cu celelalte documentatii de urbanism aprobate.

Orice derogare de la reglementdrile stabilite prin prezentul regulament este
posibild numai prin elaborareq si aprobarea uneij documentatii de urbanism, in
conditiile legi.

Prin implementarea reglementdrilor propuse, zona studiatd va beneficia de
O dezvoltare echilibrata, durabila si armonioasq, in concordantd cy interesul
public si cu obiectivele de dezvoltare ale comunei Valea Argovei.

VERIFICAT, INTOCMIT,
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