MEMORIU DE PREZENTARE
aferent
ELABORARE Plan Urbanistic Zonal PENTRU INTRODUCERE IN INTRAVILAN, REGLEMENTARE SI ALIPIRE TEREN

Amplasat în: judeţul Constanta, comuna Topraisar, Parcela A414/3, numar cadastral 102615

Beneficiar: 
  ECOTEC HEALTH PROTECTION

CAPITOLUL 1.

INTRODUCERE:

1.1. Date de identificare a documentatiei:

Denumire obiectiv:
ELABORARE Plan Urbanistic Zonal PENTRU INTRODUCERE IN INTRAVILAN, REGLEMENTARE SI ALIPIRE TEREN
Amplasament obiectiv:
Obiectivul ce a generat acest PUZ este amplasat judeţul Constanta, comuna Topraisar, Parcela A414/3, numar cadastral 102615.
Beneficiarul investiției:
ECOTEC HEALTH PROTECTION
Elaboratorul PUZ:

S.C. PRODESIGN VIEW S.R.L.




Tel.: 0761.835335, Mail: avrejoiu@gmail.com 
1.2. Obiectul P.U.Z.:

Teritoriul care urmeaza sa fie reglementat/studiat prin Planul Urbanistic Zonal (P.U.Z.) este în intravilanul si extravilanul comunei Topraisar. Beneficiarul doreste intrarea in intravilan, alipirea si reglementarea terenului pentru Zona de activitati agro-industriale, activitati productive si de servicii, unitati de depozitare, Zona centre Agricole, centre de prelucrare primara a produselor Agricole, centre zootehnice, centre de mecanizare, activitati productive agro-industriale nepoluante desfasurate sau nu in constructii agro-industriale mari, Zona distributia si depozitarea bunurilor si materialelor, activitati industriale productive, nepoluante desfasurate in constructii industrial mari, care necesita suprafete mari de teren, Zona activitati productive desfasurate in constructii industrial mici si mijlocii, activitati industrial productive si de servicii, IMM cu profil nepoluant desfasurate in constructii industrial mari si mijlocii, Zona distributia si depozitarea bunurilor si materialelor produse, cercetarea industriala care necesita suprafete mai mari de teren.    
Din masuratorile topometrice realizate la fata locului si din evidentele primariei, Oficiul de cadastru si publicitate imobiliara constanta si a cartii funciare s-a constatat ca exista o suprafata de teren de 5000,00 mp  proprietatea ECOTEC HEALTH PROTECTION, acest teren urmeaza a se reglementa. Din aceste motive expuse este necesar realizarea documentatiei PUZ, pentru reglementarea indicatorilor urbanistici si reglementarea terenului pentru a putea realiza investitiile dorite.

Terenul are in prezent interdictie de construire pana la intocmirea unei documentatii PUZ care sa reglementeze zona generatoare. 

Suprafața a terenului zonei studiate de 128609,00 mp, iar suprafata terenului generator 5000,00 mp.

Terenuri ce se vor alipi si reglementa:
· Imobilul identificat cu nr. cadastral 102615 in suprafata de 5000,00mp din acte si 5000,00mp  din masuratori are urmatoareale categorii de folosinta a terenului: arabil 5000,00mp.

· Imobilul identificat cu nr. cadastral 102798 in suprafata de 6612,00mp din acte si 6612,00mp din masuratori are urmatoareale categorii de folosinta a terenului: arabil 6612,00mp.
· Imobilul identificat cu nr. cadastral 102797 in suprafata de 3747,00mp din acte si 3747,00mp din masuratori are urmatoareale categorii de folosinta a terenului: curti constructii 3747,00mp.

· Imobilul identificat cu nr. cadastral 102948 in suprafata de 3168,00 mp din acte si 3168,00 mp din masuratori are urmatoareale categorii de folosinta a terenului: arabil 3168,00mp.

· Imobilul identificat cu nr. cadastral 100166 in suprafata de 42386,00mp din acte si 42386,00mp din masuratori are urmatoareale categorii de folosinta a terenului: curti constructii 42386,00mp.
Vecinătățile suprafetei care GENEREAZA PUZ-ul sunt:
· Nord- DE 404 

· Est – A 414/2

· Sud -  GRANI COMERT

· Vest – A 414/4
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Solicitari ale temei program:

Conform Planului Urbanistic General - aprobat, parcela face parte din intravilanul si extravilanul Comunei Topraisar, cu destinatia actuala activitati de productie agricole, centre Agricole, centre de prelucrare primara a produselor Agricole, centre zootehnice, centre de mecanizare.

In acest sens au fost obtinut Avizul de oportunitate nr. 5831/20.06.2025 cu scopul de ELABORARE Plan Urbanistic Zonal PENTRU INTRODUCERE IN INTRAVILAN, REGLEMENTARE SI ALIPIRE TEREN intravilan si extravilan comuna Topraisar, judetul Constanta.


Prezentul PUZ se aplică teritoriului studiat in vederea stabilirii reglementarilor urbanistice pentru Zona de activitati agro-industriale, activitati productive si de servicii, unitati de depozitare, Zona centre Agricole, centre de prelucrare primara a produselor Agricole, centre zootehnice, centre de mecanizare, Zona activitati productive agro-industriale nepoluante desfasurate sau nu in constructii agro-industriale mari, Zona distributia si depozitarea bunurilor si materialelor, activitati industriale productive, nepoluante desfasurate in constructii industrial mari, care necesita suprafete mari de teren, Zona activitati productive desfasurate in constructii industrial mici si mijlocii, activitati industrial productive si de servicii, IMM cu profil nepoluant desfasurate in constructii industrial mari si mijlocii, Zona distributia si depozitarea bunurilor si materialelor produse, cercetarea industriala care necesita suprafete mai mari de teren.    Planurile urbanistice nu reprezinta faza sau etapa din cadrul procedurii de autorizare a unei investitii, ci reprezinta documente de reglementare urbanistica.

Planul Urbanistic General împreună cu Regulamentul de Urbanism aferent cuprinde norme obligatorii pentru autorizarea executării constructiilor pe orice categorie de terenuri în extravilan şi intravilan, în limitele teritoriului administrativ al Comunei Topraisar, în vatra localitătilor şi trupurile izolate.


Teritoriul studiat prin prezenta documentaţie de urbanism, în suprafaţă de 128958,00 mp  va avea din punct de vedere operaţional o zona de reglementare propusa:

· ZRA – Zona de activitati agro-industriale, activitati productive si de servicii, unitati de depozitare, Zona centre Agricole, centre de prelucrare primara a produselor Agricole, centre zootehnice, centre de mecanizare, Zona activitati productive agro-industriale nepoluante desfasurate sau nu in constructii agro-industriale mari, Zona distributia si depozitarea bunurilor si materialelor, activitati industriale productive, nepoluante desfasurate in constructii industrial mari, care necesita suprafete mari de teren, Zona activitati productive desfasurate in constructii industrial mici si mijlocii, activitati industrial productive si de servicii, IMM cu profil nepoluant desfasurate in constructii industrial mari si mijlocii, Zona distributia si depozitarea bunurilor si materialelor produse, cercetarea industriala care necesita suprafete mai mari de teren.    

Prevederi ale programului de dezvoltare a localitatii, pentru zona studiata:

Conform PUG Comuna Topraisar, aprobat prin H.C.L. Topraisar nr. 83/23.12.2019, terenurile studiate sunt situate in intravilanul si extravilanul comunei Topraisar; terenul are destinatie arabil, curti-constructii, inregistrat la categoria de folosinta „arabil” si „curti-constructii”. In vederea realizarii lucrarilor propuse, in prezent, NU sunt prevazute reglementari, motiv pentru care este necesare intocmirea unei documentatii tip PUZ.
1.3. Baza legala a elaborarii si surse de documentare:


Planul Urbanistic Zonal (P.U.Z.) a fost elaborat în conformitate cu prevederile Legii nr. 50/1991 modificată și republicată privind autorizarea executării construcţiilor, cu Ordinul  M.L.P.A.T.  nr.  80/N/1996,  cu  prevederile  H.G.R.  nr.  525/1996  şi cu alte  acte legislative specifice, dintre care precizăm:

· Constitiţia Romăniei;

· Codul civil;

· Legea nr.18/1991 (republicată )privind fondul funciar;

· Legea nr. 215/2001-privind administraţia publică locală;

· Legea nr.10/1995 privind calitatea în construcţii;

· Legea privind circulația juridică a terenurilor (nr. 54/1994);

· Legea privind exproprierea pentru cauza de utilitate publică (nr. 33/1994);

· Legea cadastrului imobiliar și publicității imobiliare (nr. 7/1996), republicată;

· Legea apelor (nr. 107/1996);

· Legea privind proprietatea publică și regimul juridic al acesteia (nr. 213/1998);

· Legea privind regimul concesiunii (nr. 219/1998);

· Legea privind zonele protejate (nr. 5/2000);

· Legea nr. 96/1995 pentru aprobarea O.G. nr. 19/1995 privind achizițiile publice;

· Legile privind aprobarea secțiunilor Planului de Amenajare a Teritoriului Național;

· Legea nr.82/1998 pentru aprobarea Ordonanţei nr.43/1997 privind regimul juridic al drumurilor;

· Legea protecției civile nr.481/2004-a protecției civile;

· Legea energiei electrice nr. 13/2007, cu modificările și completările ulterioare;

· Legea 5/2000 și Ordonanța de Guvern nr.47/2000.  


S-au  preluat, de asemenea,  prevederi  ale unor ordine,  hotărâri de guvern  sau ordonanţe, precum:

· Ordinul comun M.Ap.N.nr.30/1995, M.l. nr.3422/1995, S.R.I. nr.4221/1995;

· Ordinul comun M.Ap.N.nr.3556/1996, M.l.nr.2102/1996, S.R.I. nr.4093/1996 pentru aprobarea condiţiilor de autorizare a construcţiilor cu caracter militar;

· Ordinul nr. 536/1997 al ministrului sănătăţii pentru aprobarea Normelor de igienă și a recornandărilor privind modul de viaţă al populaţiei;

· OUG Nr. 195/2005 privind protecția mediului aprobată de legea nr.265/2006;

· Ordinul M.L.P.A.T. nr.27/N/1999 pentru aprobarea Normativului de siguranţa la foc a construcţiilor;

· H.G. 382/2004 ARTICOLUL 14

·  H.G.R.  nr.  525/1996,  modificat,   pentru  aprobarea  Regulamentului  General de Urnanism;

·  H.G.R. nr. 63/1994; HGR nr. 163/1997; H.G.R. nr. 568/1998 Regulamentul privind organizarea licitațiilor pentru achiziții publice de bunuri și servicii;

· Ordinul ministrului Sănătății nr. 536/1997 pentru aprobarea normelor de igienă și a recomandarilor privind mediul de viață al populatiei;

· Ordinul comun nr. 214/RT/16NN/martie 1999 al ministrului Apelor,Pădurilor și Protecției Mediului și al ministrului Lucrărilor Publice și Amenajării Teritoriului pentru aprobarea procedurilor de promovare a documentațiilor și de emiterea acordului de mediu la planurile de urbanism și de amenajarea teritoriului;

· Ordonanța  de Guvern  nr.  57/29.06.2007  - Regimul  ariilor  naturale  protejate, conservarea  habitatelor naturale, a florei și faunei sălbatice cu modificările și completările ulterioare;

· H.G. nr. 1705/2006 Hotărâre pentru aprobarea inventarului centralizat al bunurilor din domeniul  public alstatului  - Lista  bunurilor  concesionate/închiriate/date cu titlu  gratuit (Ministerul Mediului si Gospodaririi Apelor).

· Ordin  A.N.R.E.  nr.  38 din  19.12.03 - Metodologia  pentru  emiterea  avizelor  de amplasament de către operatorii de rețea.

· Ordin  A.N.R.E.  pentru  aprobarea  Normei  tehnice  privind  delimitarea  zonelor  de protecție și de siguranța aferente capacităților energetice- revizia I (09.03.2007).

CAPITOLUL 2.

STUDIUL ACTUAL AL DEZVOLTARII:

2.1. Evolutia zonei:

· Date privind evolutia zonei:

Vorbind despre ţinutul dintre Dunăre şi Mare, Constantin Brătescu îl caracteriza ca un drum al vântului şi locul pe unde „cerul curge întruna peste această provincie pe care o zvântă de umezeală.” În Dobrogea, în marele efort de edificare a aşezărilor omeneşti „piatra juca un rol primordial, era materia primă cea mai căutată, fiind exploatată şi folosită în cele mai variate nevoi”.

     Cercetările arheologice au scos la iveală faptul că localitatea Topraisar, aşezată în zona centrală a judeţului Constanţa, aproape de mare, o zonă de influenţă şi de interes pentru cetătile greceşti dar şi pentru romani, a fost locuită din cele mai vechi timpuri. Vorbind despre teritoriul agricol tomitan, Adrian Rădulescu şi Ion Bitoleanu fac referire la interesantele ştiri privind „evoluţia societăţii băştinaşe din secolul IV î.e.n., în baza cercetării unui tumul de la Topraisar. Din mormântul cu şanţ periferic circular, s-au scos 22 de amfore de tip Heracleia şi Thasos, un fragment de vas grecesc (scyphos) de tip atic, cu figuri roşii, resturi dintr-o oală lucrată cu mâna, de factură indigenă, şi oase de cai. Totul este similar unor apariţii din necropola tumulară de la Histria, are analogii cu mormântul „princiar” de la Agighiol, sau cu cel de la Peretu (jud. Teleorman, unde s-au descoperit splendide obiecte de argint).” Materialele arheologice de la Topraisar au fost descoperite în anul 1963 într-un şanţ de canalizare, la adâncimea de circa 1 – 1,5 m de la suprafaţa terenului. La momentul respectiv, cercetătorii nu s-au pronunţat dacă e vorba de o necropolă sau de o aşezare de sine stătătoare.
· Principalele caracteristici ale zonei sunt:

Studiile arată că localitatea antică din zona Topraisar a fost un loc de contact între popoarele perioadei respective. Astfel „contactul sciţilor cu geţii, semnalat prin împrumuturi şi sinteze culturale încă din sec. V – IV î.e.n. se accentuează din sec.IV – III î.e.n. nu numai în artă dar şi în economie, printr-o serie de meşteşuguri. Aserţiunea se sprijină pe răspândirea ceramicii – diferită de cea getică – descoperită chiar la Histria şi în alte localităţă, ca Topraisar (...) etc., cu particularităţi identice zonelor nord şi vest-pontice. Dar argumentul cel mai puternic îl constituie însă monedele de argint sau de bronz cu efigiile unor căpetenii scitice, aşa-numiţii basilei, bătute în atelierele din Callatisşi pe care se identifică numele: Kanites, Sariakes, Tanusa, Ailios, Akerosas,şi Charaspes. Ele vor circula, probabil cu cele greceşti şi macedonene.” Deoarece se află la jumătatea distanţei între Tomis şi Callatis, cercetătorii „pledează pentru cuprinderea lui tot în sfera de influemţă a coloniei doriene”, cel puţin pentru perioada secolelor IV-III î.h. Cele opt amfore cu ştampilă, descoperite în mormântul tumular de la Topraisar „şi-au aflat relativ corespondenţa într-o ştampilă callatiană. Situarea localităţii la distanţe quasiegale de Tomis şi Callatis nu exclude posibilitatea plasării ei în zona de influenţă a ultimei colonii, mai ales că majoritatea materialelor amforice aflate acolo sînt de provenienţă heracleeană. Paralel cu produsele heracleene se semnalează în zonă importuri amforice cu insula Thasos, importuri care vor căpăta un caracter organizat de-abia în a doua jumătate a secolului IV î.e.n. şi mai ales în prima jumătate a secolului III î.e.n.”
Potential de dezvoltare


Strategia de dezvoltare a Regiunii Sud-Est va putea fi realizată pe deplin doar printr-o abordare integrată care va permite adoptarea de politici sectoriale cât mai apropiate de nevoile teritoriului. În acest sens, proiectele integrate reprezintă principalul instrument de realizare a acestui model de programare.


Nevoia de a urma metoda integrării teritoriale reiese cu precădere din consultările şi dezbaterile cu reprezentanţii parteneriatului economic, social şi administrativ de la nivel judeţean. La acest nivel există o conştientizare a importanţei instrumentelor operaţionale care permit realizarea unor iniţiative comune capabile să valorifice cât mai bine resursele şi potenţialul comunităţilor şi a teritoriilor.


În acelaşi timp, proiectele integrate reprezintă modalitatea cea mai adecvată pentru promovarea conceptului dezvoltării “de jos în sus”, concept pe care Regiunea de Dezvoltare Sud Est doreşte să îl promoveze cu prioritate.


Proiectele integrate reprezintă un complex de acţiuni intersectoriale, coerente şi strâns legate între ele, care converg spre un obiectiv comun de dezvoltare a teritoriului şi care necesită o abordare unitară a etapelor de implementare. Această definiţie subliniază două aspecte:

· Conceptul de programare integrată, trăsătura fundamentală a activităţilor cofinanţate prin Fondurile Structurale; 

· Regiunea ca punct principal de referinţă văzut nu doar ca destinatar al iniţiativelor şi acţiunilor de dezvoltare, ci şi din punct de vedere al valorificării potenţialului existent.


Proiectele integrate sunt incluse în Strategia Regională prin linii de intervenţie (teritoriale, sectoriale şi de filieră) şi prin metode de programare (concertare, cooperare între actorii publici şi privaţi). Aceste proiecte vor fi realizate atât prin concentrare, cât şi la nivel regional sau subregional, acolo unde un obiectiv de dezvoltare este comun mai multor zone, chiar şi neînvecinate: proiectul integrat extins uneşte astfel mai multe realităţi locale, sub forma unor filiere de producţie, circuite, itinerarii, reţele sectoriale sau tematice.

Regiunea Sud-Est – o regiune atractivă, un spaţiu economic stabil şi diversificat, capabil să asigure prosperitatea populaţiei, în care disparităţile de dezvoltare faţă de alte regiuni au fost reduse.  
2.2. Incadrarea in localitate:
Teritoriul care urmeaza sa fie reglementat/studiat prin Planul Urbanistic Zonal (P.U.Z.) este în extravilanul comunei Topraisaru. Beneficiarul doreste intrarea in intravilan si reglementarea terenului pentru zona de activitati agro-industriale, activitati productive si de servicii, unitati de depozitare.
Din masuratorile topometrice realizate la fata locului si din evidentele primariei, Oficiul de cadastru si publicitate imobiliara constanta si a cartii funciare s-a constatat ca exista o suprafata de teren de 5000,00 mp  proprietatea ECOTEC HEALTH PROTECTION, acest teren urmeaza a se reglementa.  Din aceste motive expuse este necesar realizarea documentatiei PUZ, pentru reglementarea indicatorilor urbanistici si reglementarea terenului pentru a putea realiza investitiile dorite.
Terenul are in prezent interdictie de construire pana la intocmirea unei documentatii PUZ care sa reglementeze zona generatoare. 

Suprafața a terenului zonei studiate de 128 958,00 mp, iar suprafata terenului generator 5000,00 mp.
Vecinătățile suprafetei care GENEREAZA PUZ-ul sunt:

· Nord- DE 404 

· Est – A 414/2

· Sud -  GRANI COMERT

· Vest – A 414/4

2.3. Elemente ale cadrului natural:
Elemente ale cadrului natural ce pot intervene in modul de organizare urbanistica, relief, retea hidrografica, clima, conditii geotehnice, riscuri naturale.
a. Relieful:

Aspectul zonei este cea de câmpie uşor ondulată şi înclinată de la vest la est. Cea mai mare altitudine: 50 m, în partea de vest.


Formele de relief dominante sunt grindurile nisipoase marine – lagunare. In zona nordică există sporadic dune costiere, izolat pe marginea estică a Grindului Sacele există suprafeţe plane de origine lagunară cu grinduri nisipoase.

b. Rețeaua hidrografică:

Comuna nu are o reţea hidrografică semnificativă. Apele freatice sunt prezente în intervalul 1,5–3,0 m, ceea ce întreţine un regim freatic umed. 
Există unele inflexiuni locale (văi, vâlcele evazate), unde se adună apele pluviale şi precipitaţiile torenţiale în timpul verii, şi care au influenţat solificarea.
O specificitate anume în cazul apelor freatice de pe teritoriul comunei Topraisar este şi salinizarea slab sulfurică a acestora, ceea ce a condus la salinizarea secundară a solurilor.

c. Climă și condițiile meteorologice:

O particularitate distinctă a climei din Dobrogea este frecvenţa prioritară a fenomenului de secetă, care se formează pe fondul celor mai reduse cantităţi de precipitaţii atmosferice de pe teritoriul României.
Clima este de tip Bsax cu veri calde şi secetoase şi ierni reci.
Comuna Topraisar (44°02” latitudine N, 28°27” longitudine E), aflată la altitudinea de 150m, la cca.15 km distanţă de Marea Neagră în linie dreaptă, îmbină caracteristicile de climat continental cu cele de climă de litoral maritim, marea exercitându-şi influenţa pe cuprinsul unei fâşii litorale de 10-20 km lăţime spre interiorul Dobrogei.
Regimul climatic este temperat–continental cu influenţe marine, fiind caracterizat prin frecvenţa fenomenului de secetă.
Clima este caracterizată prin veri calde şi secetoase şi ierni reci; temperaturile minime şi maxime sunt cuprinse între -15°C şi +35°C, permiţând diversificarea culturilor agricole, pretabile mecanizării şi irigării.
Media anuală a precipitaţiilor este de 250-380 mm.

Vegetația și fauna locală:

Dobrogea în ansamblul său este o regiune tipică de stepă uscată şi cu o vegetaţie ierboasă adaptată condiţiilor xerofitice.
Elementele florei spontane aparţin ţinutului pontic şi sunt reprezentate de specii precum: Botriochloa ischaenum, Festuca vallesiaca, Agropyrom cristatum. Local apar şi elemente lemnoase reprezentate prin lăstărişuri din vechile păduri de mărăcinişuri: Quercus pubescens Prunus mahaleb. Speciile arburistive şi subarburistive se remarcă printr-un amestec de specii de origine mediteraneană, ponto-mediteraneană şi submediteraneană, Jasminum fruticans (iasomia galbenă), Cotinus coggyria (scumpia), Crataegus monogyna (păducel), Paliurus spina–christi (paliur).
Fauna este reprezentată de o mare diversitate de specii, dominante fiind cele de origine mediteraneană alături de cele de origine balcanică şi pontică.
Date fiind condiţiile climatice, mamiferele sunt mai slab reprezentate sub raportul numărului de specii, fiind întâlnite specii comune: Sus scrofa (mistreţ), Lepus europaeus (iepure), Vulpes vulpes (vulpea), Apodemus sylvaticus (arici), dar şi specii rare: Vulpes melanogaster (vulpea cărbunăreasă), Vormela peresguna (dihorul pătat).
Subsolul
 
Teritoriul comunei este situat în platforma Dobrogei Centrale, constituită dintr-un fundament de şisturi cristaline mezometamorfice (micaşisturi, amfibolite, cuarţite) acoperite de formaţiunea şisturilor verzi. Peste acest soclu, mult înălţat faţă de Dobrogea de Sud, s-a depus o cuvertură sedimentară parţial înlăturată de eroziune, formată din roci jurasice, cretacice şi sarmatiene, toate acoperite de o cuvertură de loess.

Solul
Repartiţia teritorială a principalelor tipuri şi subtipuri de soluri este condiţionată de factorii ecologici specifici Dobrogei Centrale, precum şi de o serie de factori locali, ca regimul pânzei freatice, care a condus la umezirea unor soluri şi salinizarea slabă a acestora.
Suportul parental al solurilor este reprezentat de roci moi, loessoide, în mare parte remaniate, având în vedere textura mijlocie fină (lutoargiloasă) a majorităţii solurilor cercetate. Situaţia se datorează surplusului de precipitaţii ce caracterizează zona (o influenţă având pădurile răspândite pe o suprafaţă destul de mare, aflate în apropierea intravilanului), şi care a condus la levigarea carbonaţilor şi apariţia cernoziomurilor cambice pe cea mai mare parte din suprafaţă.

Habitate naturale
Ariile protejate constituie exponentele stării actuale a ecosistemelor naturale. Acestea devin o necesitate deoarece ecosistemele naturale reprezintă componentele primordiale ale capitalului natural şi au ca rol asigurarea resurselor şi proprietăţilor ce stau la baza dezvoltării socio-economice.
Prin calităţile lor, habitatele naturale pot constitui laboratoarele în care se poate acumula cunoaşterea necesară pentru asigurarea tranziţiei spre o dezvoltare durabilă.

Infrastructura de sănătate
Asistenţa medicală în comuna Topraisar este asigurată prin intermediul a:
–cabinete medicale de medicină de familie;
–cabinete medicale stomatologice;
Toate aceste cabinete funcţionează în cadrul Dispensarului Medical Topraisar
Infrastructură de cultură
Serviciile culturale din comună se desfăşoară în spaţiile Căminului Cultural din localitatea Topraisar.
Arhitectura traditionala si incadrarea construcţiilor in specificul zonei:
In Dobrogea, tipurile de gospodarii provin din diferite zone geografice, pentru ca aici au gasit adapost de-a lungul veacurilor multe grupuri entice (greci, turci, tatari, bulgari, romani, gagauzi, germani, lipoveni, aromani) care si-au adus fiecare aportul la constituirea spatialitatii satelor.  
Elementele rectangulare care creeaza liniile principale ale fatadelor sunt linia de coama, linia de streasina, prispa si soclul. 
Se remarca marcarea accesul, la locuintelor mai noi, cu un balcon (cerdac, veranda) care poate fi un volum adaugat celui principal, cu acoperis in doua sau trei ape, sau inglobat in acestea. Fara modificarea volumului simplu al acoperisului, marcarea intrari poate consta si intr-o arcada principala, flancada de doua mai mici, cu parapet. Unele locuinte, de asemenea mai noi, au prispa pe fatada principala, conturata de stalpi de lemn, in general fara parapet. Detalii decorative sunt rar intalnite: ancadramente la ferestre, capiteluri, pazii de lemn. Soclul este simplu de piatra, iar la constructiile mai vechi sau la anexe poate lipsi.

Ferestrele sunt simple, in general in unul, doua sau chiar trei canaturi. Verandele, care prezinta deschideri mai mari, au tamplaria impartita si pe orizonatala si pe verticala. In ultimele decenii, aceasta s-a realizat din profile metalice, pe langa cele existente, de lemn. La constructiile vechi, golurile sunt mai mici sunt dispuse pe fatadele neexpuse vantului. Tamplaria este din lemn vopsit in culori pe baza de ulei de in. Ca rezultat al influentei urbane si a importurilor nespecifice, au aparut goluri atipice, fara o coerenta de ansamblu, lipsite de autenticitate. Au aparut, de asemenea lucane, de forme diverse in acoperisuri cu panta prea mare, din necesitatea de a rezolva functiunile noi in spatial delimitat de acestea. 
d. Riscuri naturale:

Nu exista
e. Studii de teren: 

Studii topografice 

Cuprinde planurile topografice cu amplasamentele reperelor, listele cu reperele in sistem de referinţă STEREO 1970 (sistemul de cote Marea Neagră), după care s-a proiectat planul de situaţie la scara 1:1000 şi s-au stabilit soluţiile tehnice privind:

•
modul de utilizare al terenului,

•
amplasarea constructiilor existente;

•
partea carosabilă, fără acostamente; 

•
profilul longitudinal şi transversal;

•
amplasamentul şanţurilor, rigolelor;

•
sistemul de siguranţă; 

•
reabilitarea drumurilor existente.
Studiul geotehnic:

Studiul geotehnic va fi atasat prezentei documentatii.
2.4. Circulatia:


In prezent, zona generatoare este accesibila atat pietonal cat si cu autovehicule, prin intermediul drumului national DN 38 pozitionat pe latura de Sud-Est. 
2.5. Ocuparea terenurilor:


In prezent, intreaga zona generatoare are functiunea de „extravilan - arabil”. Toate terenurile sunt libere de constructii avand interdictie temporara de construire pana la intocmirea unui PUZ pentru reglementari urbanistice.

Disfunctionalitatile zonei sunt legate de zonele de circulatie auto existente care sunt caracterizate de drumului de exploatare cu latime insuficienta pentru desfasurarea in conditii optime a circulatiei auto si pietonale, respectiv de parcelarea existenta a zonei.
2.6. Echiparea ediltiara:

In prezent, zona generatoare nu este bransata la retele edilitare.

Sunt necesare obtinerea avizelor favorabile de bransament a obiectivului vizat la retelele existente in zona si proiectarea corespunzatoare a acestora. Aceste lucrari se vor realiza in fazele corespunzatoare a procedurii de proiectare si autorizare a constructiilor.

Datorita distantei considerabile pana la cel mai apropiat punct de bransare, alimentarea imobilelor propuse cu utilitati se va face din surse regenerabile locale.
2.7. Probleme de mediu:
2.7.1. 
In continuare sunt tratate atat problemele de mediu ce pot aparea pe perioada si in urma dezvoltarii obiectivului de investiti, precum si recomandarile pentru protectia mediului natural, in concordanta cu avizul eliberat de Agentia Nationala de Protectie a Mediului. 
2.7.2. Recomandări pentru protecția mediului natural:

a) Apă:

· Realizarea unei epurări corespunzătoare a apelor uzate rezultate din mediul natural și din cadrul obiectivelor economice;

· Operatiuni specifice de pre-epurare a apelor uzate rezultate din procesele tehnologice specifice;

· Reabilitarea și extinderea rețelei de alimentare cu apă potabilă;


Aceste conditii se vor respecta prin racordarea la rețeaua de distribuție a apei potabile existente în punctul de bransament indicat prin avizele de specialitate. La nivelul zonei generatoare se va realiza o rețea subterană de distribuție utilizând materiale ce vor asigura integritatea sistemului, astfel încât să se elimine riscul avariilor și, ca urmare, consumurile suplimentare prin pierderi în mediu.


Colectarea apelor uzate se va face în sisteme centralizate, iar pana la realizarea acestora, in fose ecologice etanse vidanjabile periodic. Toate imobilele vor fi racordate la retelele edilitare existente in zona. In cazul existentei apelor tehnologice uzate, acestea se vor pre-epura / trece prin separatoare de grasimi inainte de a fi dirijate catre fosele vidanjabile.
· Aer:

· Informare și conștientizare a agenților economici poluatori asupra termenelor conformării;

· Sprijinirea introducerii de tehnologii curate;

· Măsuri pentru scăderea emisiilor;


In cazul folosirii de utilaje tehnologice cu emisii de noxe in aer, acestea vor respecta legislatia in vigoare cu privire la dotarea lor cu filtre pentru captarea / reducerea noxelor specifice.
b) Gestiunea deseurilor:

· Aplicarea planului județean de gestionare a deșeurilor

· Crearea unui sistem de colectare selectivă a deșeurilor urbane și industriale la nivelul fiecărei localități


Pentru colectarea deșeurilor vor fi amenajate spații special destinate, echipate astfel încât să permită colectarea selectivă a deșeurilor în scopul valorificării celor reciclabile și diminuării cantității eliminate la depozitele de deșeuri. Aceste spatii vor fi dispuse in zona parcarilor auto supraterane, in zonele de capat ale parcarilor, unde sa fie facilitata preluarea acestora de catre serviciile specializate de transport si depozitare a deseurilor.


Recomandări cadru pentru extinderea spațiilor verzi:

· Prin legea 24/2007 se impune ca documentațiile de urbanism să prevadă un minim de 5% spații verzi publice.

· Toate spatiile ne-betonate se vor amenaja ca spatii verzi sau spatii plantate, inclusiv cu arbori. Se recomanda plantarea unui arbore la min. 10 locuri de parcare proiectate.
2.6.1. Potențiale efecte semnificative asupra mediului:

a) Biodiversitate:



Impactul cel mai puternic se va resimți în perioada de construire datorită prezenței umane și cu precădere a proceselor tehnologice specifice. Dată fiind durata relativ scurtă a acestor activități, impactul va fi temporar.


Flora nu va suferi un impact semnificativ, întrucât vegetația prezentă pe terenul afectat nu are valoare ecologică importantă, fiind formată din specii ruderale. De asemenea, spațiile verzi amenajate vor cuprinde specii locale, astfel păstrându-se parțial caracterul zonei.


Fauna nu va suferi un impact semnificativ, întrucât speciile prezente pe terenul afectat nu au statutul de specii protejate.
b) Populația și sănătatea umană:


Se estimează că populația din zona învecinată nu va fi afectată de implementarea planului, zona generatoare nefiind in apropierea imediata a altor zone rezidentiale. De asemenea, obiectivele de investitii nu vor avea un puternic caracter productiv, astfel incat noxele rezultate din procesele tehnologice sa fie importante.
c) Solul:


Impactul asupra solului se va manifesta în perioada de implementarea a planului, prin lucrările de amenajare a drumurilor, parcărilor și fundațiilor. După implementarea planului nu va exista un impact asupra solului. Pentru evitarea impactului, deșeurile se vor depozita în spații special amenajate, în recipiente specifice tipului de deșeu. Se interzice depozitarea deseurilor sau materiilor prime direct pe pamantul neprotejat. Spatiile de depozitare vor fi prevazute cel putin cu platforme betonate.
d) Apa:


Prin implementarea planului, acest factor de mediu nu va suferi un impact. Distanța față de sursele de apă este relativ mare, iar eventualii poluanti generati vor fi captati de reteaua de canalizare din interiorul zonei generatoare, iar dupa o pre-epurare prealabila vor fi directionati catre fose vidanjabile periodic.


Apele preluate de pe platformele betonate vor fi trecute prin separatoare de grasimi inainte de dirijarea lor catre fosele vidanjabile.
e) Aerul:


Calitatea aerului va fi afectată doar în perioada de implementare prin particulele de praf care se ridica in aer in timpul executiei, însă caracterul temporar și neconcomitent al procesului va păstra impactul în limite admisibile.


Intensificarea traficului rutier este estimată ca va creste nesemnificativ în raport cu cea existentă in acest moment, iar traficul se va desfasura doar pe cai rutiere asfaltate.


Toate utilajele tehnologice vor fi prevazute cu filtre specifice pentru captarea noxelor si pastrarea nivelului acestora in interiorul normelor legale.

2.6.2. Măsuri propuse pentru a preveni, reduce și compensa posibilele efecte adverse asupra mediului în perioada de implementare:

a) Sol:

· Nu se va face depozitarea carburanților, a uleiurilor și a altor substanțe chimice, decat in magazii special destinate pentru recipienți adecvați. In cazul depozitarii de astfel de materiale, magaziile vor fi realizate pe platforme betonate.

· Evitarea afectării unor suprafețe suplimentare de teren.

· Depozitarea temporară a deșeurilor numai în locurile special amenajate și, în funcție de categorie, numai în recipiente special destinate.

· Acoperirea zonelor afectate temporar cu sol vegetal la sfârșitul fazei de construcție

· Organizarea de șantier precum si amplasamentele pe care se depoziteaza carburanti, uleiuri sau alte substante chimice vor fi dotate cu materiale absorbante, necesare intervenției în caz de poluare accidentală cu hidrocarburi.

· Pentru fiecare zonă și parcelă se vor respecta POTmax și CUTmax stabilit cu caracter obligatoriu

· Refacerea stratului vegetal și plantarea acestuia cât mai repede posibil după fiecare construcție realizată pentru împiedicarea apariției fenomenelor de eroziune a vântului.

· Îndepărtarea deșeurilor atât din zona reglementată, cât și din vecinătatea acesteia.

b) Apa subterană și de suprafață:

· Intervenția rapidă cu absorbanți în cazul scurgerilor accidentale de carburanți și lubrifianți.

· Schimburile de ulei ale utilajelor și alimentarea cu carburant se vor face în afara amplasamentului sau doar pe platforme betonate, prevazute in amplasament cu materiale absorbante.

· Asigurarea unei stări de funcționare bune a utilajelor și vehiculelor, în scopul evitării scurgerilor de hidrocarburi.

· Deșeurile vor fi colectate selectiv și eliminate prin firme specializate pentru a se preveni eventualele scurgeri de la acestea.

· Vidanjarea toaletelor ecologice si a foselor vidanjabile și transportul apelor uzate la o stație de epurare, de către firme special autorizate.
c) Aerul:

· Întreținerea corespunzătoare a stării drumurilor.
· Reducerea vitezei autovehiculelor pe drumurile generatoare de pulberi și praf.
· Materialele pulverulente se vor depozita astfel încât să mi fie împrăștiate sub acțiunea vânturilor
· Oprirea motoarelor vehiculelor atunci când acestea nu sunt implicate în activități.
· Folosirea exclusivă a utilajelor și autovehiculelor cu verificarea tehnică la zi.
· Acoperirea depozitelor de materiale de construcție pulverulente sau depozitarea etanșă a acestora.
· Evitarea manipulării unor cantități mari de pământ sau agregate de carieră în perioadele cu vânt.
d) Biodiversitatea:

· Toate spațiile neconstruite vor fi înierbate, plantate, în principal, cu gazon și arbori specifici zonei, fără a se introduce specii alohtone, în special a celor cu caracter invaziv.

· Desfășurarea lucrărilor de construire numai pe suprafețele destinate acestor tipuri de lucrări, fără a se afecta suprafețe suplimentare de teren.

· Îngroparea cablurilor electrice, astfel încât în perioada de pasaj a păsărilor să nu existe risc de coliziune între acestea și stâlpii sau cablurile de electricitate.
2.8. Optiuni ale populatiei:


Conform raportului de informare si consultare a publicului nr... din ..., au fost respectate prevederile legale privind parcurgerea etapelor corespunzatoare de informare a publicului, colectare a raspunsurilor si obiectiunilor formulate de catre acesta si adaptarea documentatiilor de urbanism in conformitate cu concluziile stabilite in urma acestor etape.


In urma parcurgerii tuturor etapelor legale de informare si consultare a populatiei, si in urma centralizarii eventualelor obiectiuni, se constata ca nu exista optiuni diferite de solutia prezentata in documentatia de urbanism propusa sau obiectiuni care sa necesite rezolvare.
CAPITOLUL 3.

PROPUNERI DE DEZVOLTARE URBANISTICA:

3.1. Concluzii ale studiilor de fundamentare:


La intocmirea prezentei documentatii PUZ, a stat la baza Certificatul de Urbanism nr. 44 din 06.04.2022, intocmit de catre Primaria Comunei Topraisar si Avizul de Oportunitate nr. 5831 din 20.06.2022, prin care au fost trasate liniile generale de dezvoltare ulterioara a zonei vinzate, precum si conturul final al zonei ce urmeaza a fi reglementata. 

Astfel suprafata de teren generatoare are o suprafata  de 5000.00 mp.

Rezulta o suprafața a terenului zonei studiate de 128958.00 mp.

Sunt propuse functiuni predominante cu destinatie de activitati productive:
- activitati productive agro-industriale nepoluante desfasurate sau nu in constructii agro-industriale mari;      

-  distributia si depozitarea bunurilor si materialelor;

- activitati industriale productive, nepoluante desfasurate in constructii industrial mari, care necesita suprafete mari de teren;

-  activitati productive desfasurate in constructii industrial mici si mijlocii;

-  activitati industrial productive si de servicii, IMM cu profil nepoluant desfasurate in constructii industrial mari si mijlocii, distributia si depozitarea bunurilor si materialelor produse, cercetarea industriala care necesita suprafete mai mari de teren.    

3.2. Prevederi ale PUG:

Conform Planului Urbanistic General (PUG) și Regulamentului Local de Urbanism  din extravilanul si intravilanul comunei Toprisar.  
Regim juridic – teren proprietatea ECOTEC HEALTH PROTECTION, dobandit prin contract de vanzare - cumparare nr. 73 din 31/01/2021;

Regim economic - teren extravilan categoria de folosinta Arabil;
Valorificarea cadrului natural:


Valorificarea cadrului natural se face mai ales din punct de vedere al functiunilor agricole ale terenurilor extravilan, care se vor modifica prin prezentul PUZ.
3.3. Modernizarea circulatiei:
a) Reguli cu privire la asigurarea circulatiilor auto si pietonale:

Prin acces carosabil se intelege accesul cu gabarit de trecere a vehiculelor dintr-o cale rutiera deschisa circulatiei rutiere (in cazuri speciale poate fi si o alee ocazional carosabila). 


Prin accese pietonale se inteleg caile de acces pentru pietoni, dintr-un drum public, care pot fi: trotuare, alei, strazi pietonale, piete pietonale, precum si orice cale de acces public pe terenuri proprietate publica sau, dupa caz, pe terenuri proprietate privata grevate de servitutea de trecere publica potrivit legii, actelor intre vii si/sau obiceiului locului. 


Prin „servitute de trecere” se intelege dreptul de trecere reglementat potrivit legii civile prin acte intre vii si care este instituit in beneficiul unei/unor alte proprietati. 


Pentru ca o parcela sa fie construibila este obligatoriu ca accesul sa fie reglementat legal si urbanistic, respectiv:

-
Reglementat legal = inscris  intr-un act valabil fata de terti (inscris in C.F.);

-
Reglementat urbanistic = care respecta regulile urbanistice valabile pentru amplasamentul respectiv – reguli inscrise intr-o documentatie de urbanism aprobata – fie ea PUG sau PUZ.


Legislatia aplicabila in domeniu include prevederea de cod civil: “nici o proprietate nu poate fi lipsita de acces la un drum public”, iar aceasta sarcina/servitute este normal sa se asigure din suprafata terenului din care aceasta proprietate a fost dezmembrata, prin grija autorului dezmembrarii. Orice servitute cu rol de acces la un drum public va fi reglementata urbanistic cf. prevederilor prezentului PUZ sau reglementarea juridica prin servitute se va face in conformitate cu reglementarile urbanistice aprobate.


Accesele individuale ale loturilor suprafetei generatoare trebuie sa indeplineasca cerinta urbanistica minimala de a avea o latime de 3.50 m. 


Autorizarea executarii constructiilor este permisa numai daca exista posibilitati de acces carosabil la drumurile publice, direct sau prin servitute reglementata urbanistic, conform destinatiei constructiei. 


Toate accesele pietonale vor fi conformate astfel incât sa permita circulatia persoanelor cu handicap si care folosesc mijloace specifice de deplasare.


Caracteristicile acceselor la drumurile publice trebuie sa permita accesul mijloacelor de interventie in situatii de urgenta.
b) Reguli cu privire la asigurarea parcarilor publice si private:

Staţionarea autovehiculelor se admite numai în interiorul parcelei, deci în afara circulaţiilor publice. Stationarea vehicolelor corespunzătoare utilizării constructiilor trebuie să fie asigurată corespunzator.

Autorizatia de construire poate fi refuzată în situatia imposibilitătii rezolvării stationării autovehicolelor necesare pentru functiunea respectivă.

Este interzisă transformarea spatiilor verzi în spatii pentru garaje sau parcaje.

Pentru: Construcţii industriale (spații pentru producție, spații de depozitare) vor fi prevăzute parcaje în funcţie de specificul activităţii, după cum urmează: o activităţi desfăşurate pe o suprafaţa de maxim 100 mp, un loc de parcare la fiecare 25 mp suprafață construită desfășurată; o activităţi desfăşurate pe o suprafaţa cuprinsă între 100 mp și 1.000 mp, un loc de parcare la fiecare 150 mp suprafață construită desfășurată; o activităţi desfăşurate pe o suprafaţa mai mare de 1.000 mp, un loc de parcare la fiecare 100 mp suprafață construită desfășurată. Un procent de 10 % din locurile de parcare necesare va fi amenajat și dimensionat pentru autovehicule de mare tonaj (pentru aprovizionare și transport marfă).  

Construcţii comerciale (spații comerciale, spații prestări servicii, complexe comerciale): se va asigura minim 1 loc de parcare la fiecare 35 mp suprafață construită desfășurată.

Accesul la spațiile destinate parcării este permis numai prin circulații carosabile (alei, rampe) amenajate fără afectarea domeniului public, cu lățimea de maxim 6,00 metri.                                                                                                                                                                         


Zonificarea functionala – reglementari, indici urbanistici:
Zona generatoare se imparte in urmatoarele zone si subzone functionale in functie de regimul maxim de inaltime propus, dupa cum urmeaza:
· Zona de activitati agro-industriale, activitati productive si de servicii, unitati de depozitare;
·  Zona centre Agricole, centre de prelucrare primara a produselor Agricole, centre zootehnice, centre de mecanizare;
·  Zona activitati productive agro-industriale nepoluante desfasurate sau nu in constructii agro-industriale mari;
·  Zona distributia si depozitarea bunurilor si materialelor, activitati industriale productive, nepoluante desfasurate in constructii industrial mari, care necesita suprafete mari de teren;
·  Zona activitati productive desfasurate in constructii industrial mici si mijlocii, activitati industrial productive si de servicii, IMM cu profil nepoluant desfasurate in constructii industrial mari si mijlocii;
·  Zona distributia si depozitarea bunurilor si materialelor produse, cercetarea industriala care necesita suprafete mai mari de teren.    
  INDICATORI URBANISTICI:

POT MAXIM EXISTENT = 0.00%;  

POT MAXIM PROPUS = 80,00% ( cladiri si platforme) cu spatiu verde min 20%;-se mentin indicatori din PUG
CUT MAXIM EXISTENT = 0.00;  

CUT MAXIM PROPUS = 1,5 -se mentin indicatori din PUG.
Regimul de inaltime :

Inaltimea maxima a cladirilor va fi Parter + 2Etaj - Hmax = 30,00 m.
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3.4. Dezvoltarea echiparii edilitare:

In toate zonele, cladirile si echipamentele specifice vor fi in mod obligatoriu racordate la toate tipurile de retele edilitare proiectate in lungul cailor de comunicatie rutiera sau in cadrul spatiilor verzi si vor avea prevazuta posibilitatea de racordare la viitoarele retele publice proiectate. Se permit realizarea de panouri solare fotovoltaice, puturi forate pentru apa potabila, fose vidanjabile, etc.

Toate tipurile de retele edilitare din suprafata generatoare vor fi executate ingropat, respectand prevederile specifice si distantele minime de siguranta prevazute pentru fiecare tip de retea in parte.

Pentru asigurarea alimentarii cu energie electrica, fiecare imobil va fi prevazut cu punct de bransare la retea si panou exterior care sa asigure accesul liber la contoarele de energie consumata, conform cu prevederile specifice de bransare a constructiilor. 


Orice cladire de locuit, precum si orice unitate cu caracter lucrativ, pentru odihna sau recreere, trebuie sa fie prevazute cu amenajari pentru colectarea selectiva a deseurilor menajere.


Asigurarea alimentarii cu apa potabila si energie electrica a zonei generatoare se va face pe cheltuiala beneficiarului / beneficiarilor PUZ inainte de eliberarea de receptia si punerea in functiune a obiectivelor proiectate.

In vederea asigurarilor conditiilor propice de dezvoltare urbana a zonei, este necesara bransarea imobilelor proiectate la utilitatile tehnico-edilitare de baza, dupa cum urmeaza:
3.4.1. Alimentarea cu apa:
In baza avizului nr. 1100/68980 din 11/08/2023 in zona nu exista retele de alimentare cu apa potabila.


Pentru alimentarea cu apa potabila, fiecare imobil va fi prevazut cu bransament separat, prevazut cu apomentru si vana de inchidere a circuitului, pozitionate in camine apometrice. 

In lipsa retelelor edilitare din zona, alimentarea cu apa potabila se va face din puturi forate, pentru care se vor obtine certificate de potabilitate a apei.

3.4.2. Canalizare:


Pentru evacuarea in siguranta a apelor menajere fiecare imobil in parte va fi prevazut cu bransament separat la retelele de canalizare menajera proiectata.


Apele menajere vor fi dirijate catre o fosa septica vidanjabila periodic, amplasata in interiorul lotului proprietate privata.

3.4.3. Alimentare cu energie electrica:


In toate zonele, cladirile si echipamentele specifice vor fi in mod obligatoriu racordate la retelele de alimentare cu energie electrica, urmand a avea tablourile de bransare si contorizare a energiei consumate pozitionate conform normelor in vigoare, la exteriorul imobilelor. Alimentarea cu energie electrica se va face din reteau electrica existenta in zona.
3.4.4. Telecomunicatii:

In zona nu exista retele de telecomunicatii existente. Toate retelele exterioare proiectate vor fi executate subteran, respectand prevederile in vigoare privind pozitionarea acestora.

3.4.5. Alimentarea cu caldura:


Incalzirea spatiilor precum si prepararea apei calde menajere se va face prin centrale proprii electrice sau cu lemne / peleti. In zona nu exista retele de alimentare cu gaze naturale.
3.4.6. Alimentarea cu gaze naturale:


In zona nu exista retele de alimentare cu gaze naturale. 
3.4.7. Gospodarire comunala:

Orice unitate cu caracter lucrativ, pentru odihna sau recreere, dupa caz, trebuie sa fie prevazute cu amenajari pentru colectarea deseurilor menajere in containere; aceste amenajari se vor amplasa in cadrul parcarilor auto din cadrul fiecarui lot in parte, in apropierea cailor de circulatie rutiera.
3.5. Protectia mediului:


SURSE DE POLUARE A FACTORILOR DE MEDIU:


- posibile surse de poluare pentru factorul de mediu apa rezulta din activitatea igienico-sanitara a utilizatorilor din zona. Noxele rezultate vor fi: ape uzate menajere a caror concentratii nu vor depasi limitele maxime admise, conform normativului privind conditiile de evacuare a apelor uzate in retelele de canalizare NTPA – 002 / 2002, ape pluviale a caror concentratie nu depasesc limitele maxim admise conform normativului privind conditiile de evacuare a apelor uzate in receptori naturali NTPA – 001 / 2002. In cazul in care procesele tehnologice specifice implica folosirea de apa, apa uzata rezultata va fi pre-epurata / trecuta prin separatoare de grasimi inainte de deversarea ei in sistemul de canalizare / fosele septice vidanjabila.

- posibile surse de poluare pentru factorul de mediu aer pot rezulta din instalatii de climatizare. Acestea vor fi degajari in aer de vapori de apa incarcati cu substante organice volatile. Aceste noxe vor fi captate de instalatii speciale prevazute cu filtre de absorbtie si de retinere. Din incalzirea spatiilor si prepararea apei calde rezulta noxe aferente centralelor termice altele decat cele care folosesc energia electrica: CO2, NO2, SO2 estimate in cantitati mai mici decat CMA STAS 12574 – 87. De asemenea, surse de poluare pentru aer rezulta si din functionarea motoarelor vehiculelor de transport si personale. Aceste echipamente vor fi dotate cu filtre specifice pentru captarea noxelor rezultate, in conditiile prevazute de lege.

- posibile surse de poluare a solului si subsolului pot rezulta din exploatarea si intretinerea necorespunzatoare a instalatiilor de canalizare, din depozitarea deseurilor in mod necorespunzator. Se vor amenaja spatii de depozitare, pentru colectarea selectiva a deseurilor, bine izolate astfel incat impactul asupra mediului sa fie nul. Se va supraveghea si intretine corect reteaua de canalizare pentru evitarea contaminarii solului si a apei freatice prin scapari necontrolate.

- protectia impotriva radiatiilor: nu sunt si nu vor fi surse de radiatii.

- substante toxice si periculoase: nu se vor utiliza substante toxice sau periculoase.


Obiectivele propuse se vor proiecta conform cerintelor de calitate pentru protectia mediului, a sanatatii si igiena exploatatorilor si a vecinatatilor, astfel incat sa nu constituie o amenintare pentru mediul inconjurator.
3.6. Obiective de utilitate publica:


In cazul prezentului PUZ obiectivele de utilitate publica sunt reprezentate de drumurile propuse spre largire. Fasiile propuse pentru largire se vor ceda catre domeniul public al Consiliului Local.
REGLEMENTARI PROPUSE:


Reglementarile propuse se vor prelua din Regulamentul Local de Urbanism aferent PUZ.
CAPITOLUL 4.

CONCLUZII SI MASURI IN CONTINUARE:

Obiectul prezentei documentatii il constituie dezvoltarea si reglementarea urbanistica, zona pentru:

 - activitati productive agro-industriale nepoluante desfasurate sau nu in constructii agro-industriale mari;      

-  distributia si depozitarea bunurilor si materialelor;

- activitati industriale productive, nepoluante desfasurate in constructii industrial mari, care necesita suprafete mari de teren;

-  activitati productive desfasurate in constructii industrial mici si mijlocii;

- activitati industrial productive si de servicii, IMM cu profil nepoluant desfasurate in constructii industrial mari si mijlocii, distributia si depozitarea bunurilor si materialelor produse, cercetarea industriala care necesita suprafete mai mari de teren.    


Prioritatile de interventie in vederea realizarii programului de dezvoltare urbanistica sunt urmatoarele:

· Avizarea prezentului PUZ de catre Comisia Tehnica de Urbanism a Primariei Comunei Toproisar;

· Impunerea prevederilor incluse in prezentul PUZ si regulament la eliberarea noilor certificate de urbanism aferente zonei;

· Dezvoltarea retelelor tehnico-edilitare si de comunicatii ale zonei, astfel incât sa se asigure o dezvoltare uniforma;


Impunerea prevederilor incluse in prezentul PUZ ori de cate ori prin demolarea a unui imobil existent, rezulta un teren liber de constructii care cade sub incidenta zonei vizate, respectiv a regulamentului PUZ.

Respectarea cu strictete a Regulamentului local de urbanism aferent P.U.Z. este esentiala in vederea atingerii scopurilor urbanistice propuse in documentatie.
Intocmit,

Urb. Pascu Andrei
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