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BIROU INDIVIDUAL DE ARHITECTU
ARH. DAN PAVEL

CONSTANTA, INT. DRAGOS VODA NR. 1, ET.1, TEL. 0721147445, TN.A. 3625

CAPITOLUL 1. INTRODUCERE:
1.1. Date de identificare a documentatiei:
Denumirea lucrarii: MEMORIU PENTRU PREZENTAREA OPORTUNITATII, in

vederea initierii documentatiei de urbanism pentru investitia
»P.U.Z. SCHIMBARE DESTINATIE TEREN DIN FABRICA DE
PLASE SUDATE IN SPATII DEPOZITARE SI ATELIER TAMPLARIE DE ALUMINIU”

Amplasament: Str. Pescarusului nr. 5, oras Basarabi,
jud. Constanta - intravilan;

Faza de proiectare: PREZENTARE CPORTUNITATE / INITIERE PUZ
Proiectani general: B.LA.ARHITECT DAN PAVEL

Mun. Constanta, int. Dragos Voda nr. 1, jud. C-ta

tel: 0727 717722 e-mail: danmpavel@ygmail.com

Nr. pr. / Data elaborarii: 2 / aprilie 2018

Benefeciar: Consiliul Local Oras Basarabi prin $.C. Amber Mineral S.R.L.

1.2. Obiectul studiului:

La cererea beneficiarului, se intocreste o documentatie de prezentare a oportunitatii /
initiere PUZ pentru investitia ,,P.U.Z. SCHIMBARE DESTINATIE TEREN DIN FABRICA DE
PLASE SUDATE IN SPATII DEPOZITARE SI ATELIER TAMPLARIE DE ALUMINIU”, prin
care se doreste schimbarea si definirea noilor reglementari urbanistice precum si majorarea
indicatorilor urbanistici existenti, ce se vor aplica pentru zona generatoare PUZ, avand
amplasamentul in oras Basarabi, str. Pescarusului nr. 5, intravilan, jud. Constanta, respectiv
pentru inireaga zona studiata.

Astfel, terenul generator / initiator PUZ aflat in proprietatea beneficiarului Consiliul
Local al Orasului Basarabi si este concesionat S.C. Amber Mineral S.R.L., are o suprafata de
10068.00mp si este pozitionat pe partea stanga a sir.Pescarusului pe sensul de mers catre
port. Suprafata studiata / reglementata a PUZ-ului va insuma 18 134.00mp. Supraiais
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Anterior prezentei documentatii, terenul generator era reglementat de un P.U.Z. (regir
inaltime P+3E, P.O.T. max.=24.55%, C U.T. max = 0,29), ale carui prevederi se doresc a fi
odificate de catre beneficiari, astfel:

Y ed

Regimul de inaltime propus este: ramane neschimbat, S(D)+P+3E;

P.0.T.max propus: 35.00%;

C.U.T. max propus: 0,5;

Functiuni admise: spatii de depozitare profile aluminiu, atelier
tamplarie de aluminiu, birouri;

H max: 16.00m la atic de la CTA;

Retrageri de la limita de proprietate:  min. 5.00m la strada si conform Cod Civil p
limitele laterale si posterioare ale terenului:

CAPITOLUL 2. STADIUL ACTUAL AL DEZVOLTARII:

2.1. Evolutia zonei:

Situat la vest de municipiul Constanta, la o distantd de 18 km, orasul Basarabi are in
componentia sa localitatea Basarabi si satul Siminoc.

Descriere

La aproximativ jumatatea distantei nord-sud a Dobrogei, pe calea feratd ce leaga
Constania de Cernavodd se afl3 asezata localitatea Basarabi. Orasul Basarabi are in
componentd si satul Siminoc situat la 6 km vest de oras, pe drumul comunal DC 27.

Teritoriul localitatii este situat pe platforma dobrogeand prebalcanica, relieful fiind format din
versanii cu pante line ale unor confluente de vai. in localitatea Basarabi i converg vaile Seaca,
Basarabi, Serpelea si a Siminocului, toate afluente Ca nalului, cu lucrari de amexrzaga pe cursul
inferior si in zona confluentelor. Sun’t prezente trei forme de relief distincte: dealuri 80- 130 m
(Maltezeanu), ghermea (movile) 15-80 m (Siminoc), vai (Carasu, Siminoc, Serpelea).

Teritoriul administrativ al orasului are o forma neregulaté, cu suprafafa de 6.925,075 ha si
lungimea conturului de 50.993,21 m conform masuratorilor efectuate Ia bornarea acestuia din
1994,

Teritoriul se invecineaza: la nord — comuna Poarta Alba, la est — comuna Valu lui Traian, la sud
— comunele Mereni si Ciocarlia, la vest — orasul Medgidia.

Climatul localitafii se Tnscrie In cel al Dobrogei centrale caracterizat prin continentalism, cu
oscilatii diurne si anuale mari ale temperaturii aerului, cantitatide precipitatii reduse. Vecinatatea
relativa a marii influenteaza asupra circulatiei maselor de aer.

Se consemneazad ca fenomen specific caracterul torential frecvent al ploilor, avand ca efect
énuﬂdai’éie De aceea, frebuie s& se tind seama Ia amplasarea constructiilor, de dimensionares
canalizarii pluviale, a rigolelor. Localitatea Basarabi beneficiaz3 de un climat placut, determinat
de agezarea geografica si de relief.
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Transport naval

Circulatia ﬁ@\faia pentru orasul Basarabi se rezuma la curse ocazionale @eﬁ"ﬁ:u rz‘rdmss@
balastie r vechi gi cereale. Dar acestea nu acopera capacitatea portului de 0,7 milioane
t/an. L.)m anu@ 1997, In portul Basarabi a fost infiinfatd Zona Libera Basarabi, care este situatd in
Complexul Portuar Basarabi, Dundre-Marea Neagra si cuprinde o suprafatd de 10,7 ha teren
(din care 7,6 ha teritorii portuare). Zona libera Basarabi pune la dispozitia investitorilor straini
toate facilitafile specifice acestora. Firmele cu activitate in Zona Libers pot desfag
urmatoarele tipuri de activitati:

ee

ra

- activitali industriale si de procesare;

- depozitdri marfuri magazii si de platforme descoperite;
— activitali comerciale, industriale etc.
Economie

Oragul Basarabi s-a format si dezvoltat intr-o regiune naturald complexd. Activitatea
mestesugdreasca si comerful au fost primele activitdti care s-au dezvoltat. Spriritul
antreprenorial, reformele structurale in formarea si functionarea unitatilor economice, aplicarea
mecanismelor de piatd au condus la dezvoltarea rapida si puternica a sectorului privat.

Pe ansamblu, activitatea economica in oragul Basarabi poate fi ilustrata prin numarul de firme
din fiecare domeniu, cifra de afaceri/domeniu si numarul de angajati cuprinsi in aceste firme.

Principalul obiectiv in dezvoltarea locald este acela de a pastra potentialul economic al
industriilor cheie si de a crea conditii pentru diversificarea serviciilor oferite atat cetatenilor, cat
si agentilor economici. Este esential pentru orasul Basarabi s3 pastreze stabilitatea si 88
asigure dezvoltarea infrastructurii urbane.

Autoritafile administratiei publice locale vor trebui s& aibd ca prioritéti pentru urmatorii ani
atragerea de investitori i sprijinirea dezvoltarii unitatilor economice din raza de competenta, in
vederea asigurarii resurselor bugetare necesare dezvoltérii orasului.

Principalul obiectiv in dezvoltarea locala este acela de a pastra potentialul economic al
industriilor cheie si de a crea conditii pentru diversificarea serviciilor oferite atat cetatenilor, cat
si agentiilor economici.

Este eseniial pentru orag sd pasireze stabilitatea si si asigure dezvoltarea infrastructurii
urbane.

Populatie

Populaiia orasului este de 10.746 de persoane, majoritatea de nationalitate romana, alaturi de
care coexista si etnici turci, tatari si rromi.

La recensamantul din 2002 au fost numérate 10.857 de persoane. Sub aspect etnic, lo '*‘**?”ta*‘m"“
era alcatuita din 9.801 romani, 705 tatari, 272 tigani/romi, 62 turci, 9 lipoveni, 5 unguri, 2 bulga

I 1 german. Din punct de vedere confesional si religios, populatia se Campune@ din 9.

Wm/

@n@d@cg 771 musulmani, 249 penticostali, 78 baptisti, 31 romano-catolic

uigal
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Incepand cu anul 1962 rezervatia este ocrotita de lege si adaposteste specii rare cum ar fi:
usturoiul, inul dobrogean,colilia,spinul de Basarabi,zambila, precum si specii cu areal exclusiv
d@brczgeaﬁ. cimbrul, pesma,migdalul pitic, bujorul de stepa, ricinul, etc.

in afﬂeasﬁa zona ftraieste broasca testoasa dobrogeana, a carei arie de raspandire in tara
noastra se limiteaza la cateva puncte din stepa Dobrogei.

Numeroasele specii floristice si valoarea peisagistica a zonei fac din aceasta rezervatie un
important punct de atractie pentru turisti

In prezent, zona studiata este intr-o continua dezvoltare, accentul fiind pus pe
dezvoltarea cu caracter industrial si de transport naval a zonei adiacente Canalului Dunarea-
Marea Neagra.

2.2. Incadrarea in oras:

Zona studiata propusa vizata in suprafata de 18 134.00 mp este delimitata de:

» laNord: incinta concesionata de catre S.C. DUNAV SHIPPING SR.L;

»  la Sud: str. Pescarusului;

»  laEst Compania Nationala - Administratia Canalelor Navigabile si
Administratia Zonelor Libere Constanta - Zona Libera Basarabi;

» laVest  drumul de acces catre incinta concesionata de catre S.C. DUNAV

SHIPPING S.R.L. ( si peste drum de S.C. Vie - Vin Murfatlar S.A. si
R.A.J.A. Constanta ).

Zona generatoare / initiatoare a viitorului P.U.Z. este reprezenata de lotul de teren
incadrat in intravilanul orasului Basarabi, cu nr. Cad. _ si adresa oras Basarabi, str.
Pescarusului nr. 5, jud. Constanta, in suprafata de 10 058, 00mp, dar din necesitatea
m@@@%&‘am ?E,EZ uiua supraffa‘ta studiata pmpuga ’t@taéa esi’e 18 134. Gﬁmp, af ec%am& si loturile

Zona generatoare / initiatoare PUZ este delimitata de:

> la Nord:  incinta concesionata de catre S.C. DUNAV SHIPPING S.R.L.;
> la Sud: str. Pescarusului;
» laEst Compania Nationala - Administratia Canalelor Navigabile si

Administratia Zonelor Libere Constanta - Zona Libera Basarabi:

> la Vest: drumul de acces catre incinta concesionata de catre S.C. DUNAY
SHIPPING S.R.L. ( si peste drum de S.C. Vie - Vin Murfatiar S.A. si
R.AJA. Constanta ).
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Echiparea ediltiara:

Pe ampiasamemu} studiat exista refeaua de apa PEHD cu diamentrul de 1 10mm care
apartine LU.G.C. Conform HG 101/1997 zona de protectie sanitara cu regim sever este de 3m; in
aceasta zona nu se vor realiza constructii, parcari sau platforme betonate. In partea de vest a
lotului exista conducta de aductiune Dn.400mm Azb., din care nu se aproba executarea de
brangamente. Presiunea apei in zona este de 3,5 atm.

Terenul studiat este traversat de reteaua electrica aeriana de 20KV, Conform prevederilor
Regulamentului General de Urbanism aprobat prin HGR 525/ 96 ,vor fi respectate distantele de

vecindtate fata de linia de 20KV ( 7m lateral de o parte si de cealalta a liniei).

CAPITOLUL 3. PROPUNERI DE DEZVOLTARE URBANISTICA

Prin planul urbanistic zonal urmeaza sa se analizeze:

3.1. Modernizarea circulatiei:

Prezentul P.U.Z. propune utilizare acceselor auto si pietonale din zona fara a le
modifica. Se vor realiza accese, platforme si parcaje in interiorul incintei terenului ce face
obiectul prezentului P.U.Z.

3.2. Zonificarea functionala — reglementari, bilant teritorial, indici urbanistici:

Viitorul P.U.Z. va cuprinde reglementari obligatorii pentru zonele si subzonele

functionale din cadrul suprafetei studiate:

» ZRl - Zona preponderent industriala — Zona constructiilor cu destinatie de
hala de depozitare si atelier tamplarie de aluminiu— aceasta muu@%e sl spatiile
de parcare auto si spatiile verzi:

» £ZCP ~ Zona circulatiilor auto si pietonale si a parcarilor publice;

Pentru zonele edificabile, reglementarile urbanistice de principiu sunt:

Pentru ZRI:

Regimul de inaltime propus este: ramane neschimbat, S(D)+P+3E;

P.0.T.max propus: 35.00%;

C.U.T. max propus: 0,5,

Functiuni admise: spatii de depozitare profile aluminiu, atelier
tamplarie de aluminiu, birouri;

H max: 16.00m la atic de la CTA;

Retrageri de la limita de proprietate: min. 5.00m la strada si conform Cod Civil pe
limitele laterale si posterioare ale terenului;
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3.3. Dezvoltarea echiparii edilitare:

@)

In vederea asigurarilor conditiilor propice de dezvoltare urbana a zonei se apreciaza
nu sunt necesare noi bransamente la retelele de utilitati urbane din zona.

-9

CAPITOLUL 4. OPORTUNITATEA INVESTITIEI:

Datorita faptului ca noii concesionari ai terenului au alte obiecte de activitate decat cei
vechi se impune atat schimbarea destinatiei terenurilor si cladirilor cat si modificar
coeficientilor urbanistici din zona astfel incat acestea sa permita desfasurarea in bune conditii a
noilor activitati.

2]

o

La latitudinea Primariei Basarabi se va stabili oportunitatea intocmirii unei documentatii
de tip P.U.Z., conform aspectelor enumerate anterior, modificarea reglementarilor urbanistice
din zona fiind considerate din punctul de vedere al proiectantului, in acest caz, atat oportune cat
si facile. Suprafata zonei care va fi studiata este la nivel de propunere in prezenta documentatie
putand fi modificata discretionar de catre institutia arhitectului sef din cadrul Primariei Basarabi.

Calendarul de consultare a populatiei si etapele intocmirii documentatiei tip PUZ
vor fi stabilite de comun acord cu Primaria Orasului Basarabi dupa initierea PUZ-ului.

Proiectant general, Intocmit,

8.C. CREO-MIXT S.R.L. Arh. DAN PAVEL
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