
 

                    MEMORIU JUSTIFICATIV AFERENT P.U.D. 
 
 
 
1. INTRODUCERE 
 
Date de recunoastere a documentatiei: 

 
DENUMIREA PROIECTULUI: PUD Construire locuinta unifamiliala D+P+2E+Mp si 
imprejmuire teren  
 
AMPLASAMENT: mun. Constanta, str. Baba Novac nr. 78 – trup 1, lot 1, lot 1/1/1/1/1/2/1/1                   
 
INITIATOR: S.C. Evidentasan S.R.L. Constanta                  
DATA  ELABORARII PROIECTULUI:    martie 2014 
 
 
     Obiectul lucrarii  : 
 
      Beneficiarul solicita studierea prin PUD a conformarii locuintei D+P+2E+Mp unifamiliale 
propuse (incluzand imprejmuire) si a accesului carosabil /pietonal catre aceasta.  
 Prezenta documentatie nu are ca scop  intrarea in legalitate  a unor constructii 
edificate fara Autorizatie de Construire sau care nu respecta prevederile Autorizatiei de 
Construire. 
 PREZENTA DOCUMENTAŢIE RESPECTĂ LEGISLAŢIA  APLICABILĂ, PRECUM ŞI 
CONDIŢIILE IMPUSE PRIN AVIZELE/ACORDURILE EMISE DE INSTITUŢIILE 
AVIZATOARE, ASTFEL CUM AU FOST SOLICITATE PRIN CERTIFICATUL DE URBANISM 
ŞI PRIN AVIZUL DE OPORTUNITATE. 

   
 

2. INCADRAREA IN ZONA 
 
2.1. Concluzii din documentatii deja elaborate 
 
        Zona studiata are suprafata de 14 041 mp si este situata in mun. Constanta, zona 
Baba Novac. 
        Din punct de vedere climatic amplasamentul se caracterizeaza prin parametri 
specifici de stepa  arid - secetoasa cu vanturi puternice. 
        Adancimea de inghet in zona Dobrogea este , conform STAS 6054/77 , de 0,80 m. 
Prin amplasare, regim de inaltime si functiune constructia propusa respecta conditiile de 
realizare conform P.U.G. si R.L.U. 
 
2.2. Concluzii din documentatii elaborate concomitant cu P.U.D. 
 
       In urma studiilor efectuate, nu s-au gasit conditionari care sa impiedice realizarea 
investitiei propuse. 
 
 
3. SITUATIA EXISTENTA 
 
Regim juridic: imobile situate in intravilan; terenuri proprietate privata; 
Regim economic: curti-constructii; destinatia ternurilor stabilita prin planurile de urbanism 
si amenajare a teritoriului aprobate: locuire si locuire cu spatii comerciale /birouri la 



parter. 
 
- In zona studiata S = 14 041 mp avem constructii edificate: locuinte parter – parter+etaj; 
starea constructiilor: buna. 
 
-Accesibilitatea la caile de comunicatie 
- Accesele carosabile si pietonale in zona studiata se realizeaza pe strazile Scheia, 
Putna, Voievozilor, Morilor. Carosabilul are latimea de 7.00 m, fiind format din doua benzi 
de circulatie, cate una pe fiecare sens si doua trotuare stanga-dreapta cu latimea de 1.50 
m fiecare. 
 
- Suprafata ocupata, limite si vecinatati 
- Suprafata de teren a beneficiarului este de 447 mp; terenul are urmatoarele vecinatati : 
nord – lot 2 
est – lot 1 /1 /1 /1 /1 /2 /1 /2 
sud – lot 1 /1 /1 /1 /1 /2 /2 
vest – lot 1 /1 /1 /1 /1 /2 /2 – drum de acces 

      
      -Suprafete de teren construite, si suprafete de teren libere 

-In zona studiata avem constructii edificate: locuinte parter – parter+etaj; starea 
constructiilor: buna. Cladiri existente: Sc = 1617 mp; Scd = 2418 mp. 

 
Regim tehnic: 
Coeficienti urbanistici existenti – zona studiata: 
Regim de inaltime: P – P+1E    
P.O.T. = 12 %      
C.U.T. = 0.17 
 
Situatia existenta teren – beneficiar S.C. Evidentasan S.R.L.: 
Regim de inaltime: - 
P.O.T. = 0% 
C.U.T. = 0.00                                                                      
 
Bilant teritorial – situatia existenta in zona studiata  
Suprafata construita            1617 mp  12% 
Spatii verzi             9704 mp  69% 
Circulatie carosabila            1519 mp  11% 
Circulatie pietonala              594 mp      4% 
Teren cedat primariei pentru trecere in domeniul public  607 mp    4% 
TOTAL            14041 mp          100% 
 
Reglementari urbanistice conform HCLM 265 /09.05.2008  privind aprobarea P.U.D. – 
Prelungire str. Tulcei intersectie cu prelungire str. Barbu Stefanescu Delavrancea si str. 
Baba Novac, mun. Constanta: 
- pentru zonele destinate constructiei de locuinte P+1-2 P.O.T. = 45%, C.U.T. 
corespunzator 
- pentru zonele destinate constructiilor de locuinte P+2,4 cu spatii comerciale la parter 
sau /birouri P.O.T. = 45%, CUT corespunzator 
- pentru zonele destinate dotarilor social-administrative, comert si servicii, echipamente 
publice (scoala, gradinita) P+2,4, P.O.T. = 35%, CUT corespunzator. 
- regim maxim de inaltime P+4E 
 
Retragere minima a constructiilor fata de strazile existente (Scheia, Putna, Voievozilor, 
Morilor): 5m. 



 
      Parcaje necesare: 
      - 1 loc de parcare pe unitate locativa cu Sutila<100 mp; 
      - 2 locuri de parcare pe unitate locativa cu Sutila=100-150 mp; 
      - 3 locuri de parcare pe unitate locativa cu Sutila=150-200 mp; 
      - birouri si alimentatie publica: 1 loc de parcare pentru Sutila=30 mp; 
      - spatii comerciale: 1 loc de parcare pentru Sutila=35 mp. 
 
 -Caracterul zonei, aspectul architectural urbanistic 
 Zona studiata este caracterizata de constructii cu destinatia de locuinte, realizate in 
ultimii 15 ani si avand o arhitectura moderna, in concordanta cu tendintele actuale.     
 -Destinatia cladirilor 
 Cladirile din zona studiata au destinatia de locuinte. 

Conform HCLM 265 /09.05.2008  privind aprobarea P.U.D. – Prelungire str. Tulcei 
intersectie cu prelungire str. Barbu Stefanescu Delavrancea si str. Baba Novac, mun. 
Constanta destinatia cladirilor este urmatoarea: 
- locuinte; 
- locuinte cu spatii comerciale la parter sau /birouri 
- zone destinate dotarilor social-administrative, comert si servicii, echipamente publice 
(scoala, gradinita). 

 
 -Tipul de proprietate asupra terenurilor, cu precizarea suprafetelor ocupate 

 Terenurile apartin categoriei de proprietate : 
- domeniul public primarie                                                            
- domeniul privat persoane fizice si juridice 
 Situatia existenta in zona studiata  
 Suprafata construita            1617 mp  12% 
 
     - Concluziile studiului geotehnic privind conditiile de fundare 
  Studiul geotehnic intocmit in vederea elaborarii documentatiei de proiectare pentru 
obiectivele propuse evidentiaza urmatoarele : 
- geologic, amplasamentul face parte din Podisul Dobrogei de Sud, cu loessuri 
macroporice de origine eoliana, prafuri argiloase sub care urmeaza complexul argilos- 
argila prafoasa + argila roscata. 
Forajele executate au pus in evidenta urmatoarea succesiune litologica : 
-    cu grosimea de 0,80 – 1,10 m de la suprafata pamant cenusiu; 
-    in continuare loess galben plastic vartos. 
 
 - Adancimea apei subterane 
 Adancimea panzei freatice este in zona studiata intre 3.80 – 5.00 m. 

 
- Accidente de teren 
 Nu s-au intalnit accidente de teren (hrube, beciuri, sau umpluturi). 
 
- Parametri seismici caracteristici 
 Din punct de vedere seismic terenul este situat in zona seismica “ E “ ( conform hartii 
de zonare  seismica  din Normativ P 100/2006 ) , cu coeficientii de seismicitate Ks = 0,12 
, Tc =0,7 sec. 
 
- Analiza fondului construit existent 
 In zona studiata, constructiile au regim de inaltime P – P+1E. Constructiile cu 
destinatia de locuinte sunt realizate in ultimii 15 ani si au o arhitectura moderna, in 
concordanta cu tendintele actuale. 
 



- Echiparea existenta 
    Zona (pe strazile Scheia, Putna, Voievozilor, Morilor) este echipata cu: 
- retele de alimentare cu apa Ø 110 mm PEHD; 
- evacuare ape uzate menajere Ø 250 mm PVC-KG 
- alimentare cu energie electrica LES 0.4 kV 
- alimentare cu gaze naturale 
 
 

      4. REGLEMENTARI 
 
-Obiectivele noi solicitate prin tema program: 
 La cererea beneficiarului se propune intocmirea unui P.U.D. pentru studierea 
acceselor catre imobilul locuinta D+P+2E+Mp unifamiliala propusa. 
 
-Functionalitatea, amplasarea si conformarea constructiilor 
    Imobilul ce face obiectul prezentului P.U.D. va fi o locuinta unifamiliala, avand 
functiunile specifice destinatiei. 
 Distantele imobilului propus fata de limitele de proprietate vor fi: 
- la nord: 2.00 m; 
- la vest: 0.80 m; 
- la sud: 8.59 m; 
- la est: 2.00 m. 
 
-Capacitatea, suprafata desfasurata 
Se propun a se  realiza o locuinta D+P+2E+Mp unifamiliala (Sc = 194.50 mp; Scd = 
914.14 mp) si imprejmuirea; pentru acest imobil, se prevad 4 locuri de parcare la demisol 
si 5 locuri de parcare in curte. 
 Constructia  proiectata se incadreaza la CATEGORIA  “C” de importanta ( conform 
HG 766 din1997 ) si la CLASA “III” de importanta ( conform Normativului P100). 
 
 
Regim juridic – zona studiata: imobile situate in intravilan; terenuri proprietate privata; 
Regim economic – zona studiata: curti-constructii; destinatia ternurilor stabilita prin 
planurile de urbanism si amenajare a teritoriului aprobate: locuire si locuire cu spatii 
comerciale /birouri la parter. 
 
- In zona studiata S = 14 041 mp avem constructii edificate: locuinte parter – parter+etaj; 
starea constructiilor: buna. 
− Accesele carosabile si pietonale in zona studiata se realizeaza pe strazile Scheia, 
Putna, Voievozilor, Morilor. Carosabilul are latimea de 7.00 m, fiind format din doua benzi 
de circulatie, cate una pe fiecare sens si doua trotuare stanga-dreapta cu latimea de 1.50 
m fiecare. 
− Prin prezentul PUD, se propune realizarea acceselor carosabil si pietonal catre 
proprietatea beneficiarului; accesul carosabil va avea latimea de 6.00 m  cu doua sensuri 
de circulatie, cu cate o banda cu latimea de 3.00 m pe fiecare sens si trotuar cu latimea 
de 1.00 m pe latura vest a accesului carosabil (lot 1 /1 /1/ 1/ 1/ 2/ 2, lot nr. cad. 244948, 
lot nr. cad. 244370, lot nr. cad. 244383). 
 
-In zona studiata avem constructii edificate: locuinte parter – parter+etaj; starea 
constructiilor: buna. Cladiri rezultate: Sc = 2819 mp; Scd = 4340.14 mp. 

 
Regim tehnic: 
Coeficienti urbanistici propusi – zona studiata: 
 



Regim de inaltime: P – D+P+2E+Mp  maxim aprobat: P+2E – P+4E 
P.O.T. = 13 %     maxim aprobat: 45% 
C.U.T. = 0.237     maxim aprobat: 2.25. 
 
Situatia propusa teren – beneficiar S.C. Evidentasan S.R.L.: 
Regim de inaltime: D+P+2E+Mp – locuinta unifamiliala 
P.O.T. = 43.5% 
C.U.T. = 2.04                                                                      
 
Bilant teritorial – propunere in zona studiata  
Suprafata construita            1812 mp  13% 
Spatii verzi             9509 mp  68% 
Circulatie carosabila existenta            1519 mp  11% 
Circulatie pietonala existenta               594 mp      4% 

      Circulatie carosabila propusa                                           520 mp    3% 
Circulatie pietonala propusa     87 mp    1% 
TOTAL            14041 mp          100% 
 
Reglementari urbanistice conform HCLM 265 /09.05.2008  privind aprobarea P.U.D. – 
Prelungire str. Tulcei intersectie cu prelungire str. Barbu Stefanescu Delavrancea si str. 
Baba Novac, mun. Constanta: 
- pentru zonele destinate constructiei de locuinte P+1-2 P.O.T. = 45%, C.U.T. 
corespunzator 
- pentru zonele destinate constructiilor de locuinte P+2,4 cu spatii comerciale la parter 
sau /birouri P.O.T. = 45%, CUT corespunzator 
- pentru zonele destinate dotarilor social-administrative, comert si servicii, echipamente 
publice (scoala, gradinita) P+2,4, P.O.T. = 35%, CUT corespunzator. 
- regim maxim de inaltime P+4E 
 
Retragere minima a constructiilor fata de strazile existente (Scheia, Putna, Voievozilor, 
Morilor): 5m. 

 
      Parcaje necesare: 
       - 1 loc de parcare pe unitate locativa cu Sutila<100 mp; 
       - 2 locuri de parcare pe unitate locativa cu Sutila=100-150 mp;      
  - 3 locuri de parcare pe unitate locativa cu Sutila=150-200 mp;      
  - birouri si alimentatie publica: 1 loc de parcare pentru Sutila=30 mp;        
            - spatii comerciale: 1 loc de parcare pentru Sutila=35 m



 - Principii de compozitie pentru realizarea obiectivelor noi 
 Specificam ca obiectivele propuse nu incomodeaza accesul 
autospecialelor de interventie. 
 
- Integrarea si amenajarea noilor constructii si armonizarea cu cele 
existente 
     Obiectivele propuse in prezenta documentatie au drept scop realizarea 
unui spatiu modern de locuit, in ton cu tendintele actuale.  
 
- Principii de interventie asupra constructiilor existente 
 Nu este cazul 
 

- Modalitati de organizare si rezolvare a circulatiei carosabile si 
pietonale 

 - Accesele carosabile si pietonale in zona studiata se realizeaza pe 
strazile Scheia, Putna, Voievozilor, Morilor. Carosabilul are latimea de 7.00 m, 
fiind format din doua benzi de circulatie, cate una pe fiecare sens si doua 
trotuare stanga-dreapta cu latimea de 1.50 m fiecare. 
 - Prin prezentul PUD, se propune realizarea acceselor carosabil si 
pietonal catre proprietatea beneficiarului; accesul carosabil va avea latimea 
de 6.00 m  cu doua sensuri de circulatie, cu cate o banda cu latimea de 3.00 
m pe fiecare sens si trotuar cu latimea de 1.00 m pe latura vest a accesului 
carosabil (lot 1 /1 /1/ 1/ 1/ 2/ 2, lot nr. cad. 244948, lot nr. cad. 244370, lot nr. 
cad. 244383). 
 
 - Principii si modalitati de integrare si valorificare a cadrului natural si 
de adaptare a solutiilor de organizare la relieful zonei 
 In zona studiata, terenul este relativ plat, vegetatia fiind cea 
caracteristica Dobrogei. Lucrarile ce se vor efectua trebuie sa asigure 
protectia cadrului natural existent. 
 
 - Conditii de instituire a regimului de zona protejata si conditionari 
impuse 
de acesta 
 Nu este cazul sa se instituie regimul de zona protejata si sa se 
gaseasca solutii 
pentru reabilitarea ecologica si diminuarea poluarii. 
 
- Solutii pentru reabilitarea ecologica si diminuarea poluarii 
 Nu este cazul. 
 
- Prevederea unor obiective publice in vecinatatea amplasamentului 
 Nu este cazul. 
 
- Solutii pentru reabilitarea si dezvoltarea spatiilor verzi 
 In zona studiata, se vor amenaja spatii verzi minim 5 mp pentru fiecare 
locuitor. Aleile carosabile si pietonale se vor configura astfel incat sa ocupe 
un minim de suprafata. 
 
- Profiluri transversale caracteristice 



 Terenul este relativ plat. In planul A6 este evidentiat profilul transversal 
caracteristic. 
 
- Lucrari necesare de sistematizare verticala 
 Nu sunt necesare lucrari de sistematizare pe verticala. 
 
- Regimul de construire  (alinierea si inaltimea constructiilor, procent de 
ocupare a terenului ) 

-In zona studiata avem constructii edificate: locuinte parter – parter+etaj; 
starea constructiilor: buna. Cladiri rezultate: Sc = 1812 mp; Scd = 3332 
mp. 

 
Regim tehnic: 
Coeficienti urbanistici propusi – zona studiata: 
 
Regim de inaltime: P – D+P+2E+Mp  maxim aprobat: P+2E – P+4E 
P.O.T. = 13 %     maxim aprobat: 45% 
C.U.T. = 0.237     maxim aprobat: 2.25. 
 
Situatia propusa teren – beneficiar S.C. Evidentasan S.R.L.: 
Regim de inaltime: D+P+2E+Mp – locuinta unifamiliala 
P.O.T. = 43.5% 
C.U.T. = 2.04                                                                      
 
Bilant teritorial – propunere in zona studiata  
Suprafata construita   1812 mp  13% 
Spatii verzi    9509 mp  68% 
Circulatie carosabila existenta   1519 mp  11% 
Circulatie pietonala existenta      594 mp      4% 

      Circulatie carosabila propusa              520 mp    3% 
Circulatie pietonala propusa      87 mp    1% 

      TOTAL             14041 mp          100% 
 
 Corosabilul si trotuarul propuse sunt formate din terenul cedat primariei 
pentru trecere in domeniul public (lot 1 /1 /1 /1 /1 /2 /2: S = 526 mp) si din 
terenurile ce se cedeaza in anul 2016 primariei pentru trecere in domeniul 
public (lot nr. cad. 244948: S = 41 mp; lot nr. cad. 244370: S = 9 mp; lot nr. 
cad. 244383: S = 31 mp), total S = 607 mp. 

 
Reglementari urbanistice conform HCLM 265 /09.05.2008  privind 
aprobarea P.U.D. – Prelungire str. Tulcei intersectie cu prelungire str. 
Barbu Stefanescu Delavrancea si str. Baba Novac, mun. Constanta: 
- pentru zonele destinate constructiei de locuinte P+1-2 P.O.T. = 45%, 
C.U.T. corespunzator 
- pentru zonele destinate constructiilor de locuinte P+2,4 cu spatii 
comerciale la parter sau /birouri P.O.T. = 45%, CUT corespunzator 
- pentru zonele destinate dotarilor social-administrative, comert si servicii, 
echipamente publice (scoala, gradinita) P+2,4, P.O.T. = 35%, CUT 
corespunzator. 
- regim maxim de inaltime P+4E 



 
- Coeficientul de utilizare a terenurilor  

Coeficient de utilizare a terenurilor – zona studiata: 
C.U.T. = 0.237      
 
Coeficient de utilizare teren – beneficiar S.C. Evidentasan S.R.L.: 
C.U.T. = 2.04                                                                      

 
- Asigurarea utilitatilor 
       Beneficiarul va avea responsabilitatea de a bransa imobilul propus la 
retelele de utilitati existente. 

    Zona (pe strazile Scheia, Putna, Voievozilor, Morilor) este echipata cu: 
- retele de alimentare cu apa Ø 110 mm PEHD; 
- evacuare ape uzate menajere Ø 250 mm PVC-KG 
- alimentare cu energie electrica LES 0.4 kV 
- alimentare cu gaze naturale 

 
-Masuri de protectie la actiunea focului: 
Ansamblul masurilor ce vor fi facute in vedere la elaborarea documentatiei de 
proiectare din punct de vedere al protectiei obiectivului proiectat la actiunea 
focului, vor respecta integral normativele P118/ 99. Materialele utilizate la 
realizarea constructiei se vor incadra in limitele de rezistenta la foc si a 
claselor de combustibilitate cerute prin norme. 
Gradul de rezistenta la foc asigurat in conformitate cu Normativul P118/99 
pentru ansamblul costructiei este I, iar elementelor de constructie se 
incadreaza in clasa de combustibilitate de C0. 
La intocmirea proiectului se au in vedere normele legale in vigoare si in 
special: 
-normativ de siguranta la foc a constructiilor ( P 118/99 ) 
-legea 212 din 12.97 care completeaza si aproba ordonanta nr 60 din 
28.08.1997 privind apararea impotriva incendiilor ; 
-ordinul 791/02.10.1998  Norme metodologice de avizare si autorizare privind 
prevenirea si stingera incendiilor; 
-ordinul 775/22.07.1998 Norme generale de prevenire si stingere a 
incendiilor; 
 
- Bilant teritorial, in limita amplasamentului studiat (existent si propus) 
 

Situatia existenta teren – beneficiar S.C. Evidentasan S.R.L.: 
Regim de inaltime: - 
P.O.T. = 0% 
C.U.T. = 0.00                                                                      
 
Bilant teritorial – situatia existenta in zona studiata  
Suprafata construita           1617 mp      12% 
Spatii verzi            9704 mp       69% 
Circulatie carosabila           1519 mp       11% 
Circulatie pietonala              594 mp         4% 
Teren cedat primariei pentru trecere in domeniul public  607 mp         4% 
TOTAL           14041 mp     100% 



 
Situatia propusa teren – beneficiar S.C. Evidentasan S.R.L.: 
Regim de inaltime: D+P+2E+Mp – locuinta unifamiliala 
P.O.T. = 43.5% 
C.U.T. = 2.04                                                                      
 
Bilant teritorial – propunere in zona studiata  
Suprafata construita   1812 mp  13% 
Spatii verzi    9509 mp  68% 
Circulatie carosabila existenta   1519 mp  11% 
Circulatie pietonala existenta      594 mp      4% 

      Circulatie carosabila propusa              520 mp    3% 
Circulatie pietonala propusa      87 mp    1% 

      TOTAL             14041 mp          100% 
 
 Corosabilul si trotuarul propuse sunt formate din terenul cedat primariei 
pentru trecere in domeniul public (lot 1 /1 /1 /1 /1 /2 /2: S = 526 mp) si din 
terenurile ce se cedeaza in anul 2016 primariei pentru trecere in domeniul 
public (lot nr. cad. 244948: S = 41 mp; lot nr. cad. 244370: S = 9 mp; lot nr. 
cad. 244383: S = 31 mp), total S = 607 mp. 
 
 
5. CONCLUZII 
 
 Obiectivele propuse prin prezentul PUD vor avea un aspect agreabil, in 
concordanta cu tendintele actuale ale zonei.  
 
 
        Intocmit, 
        carh.  Scurtulescu Liviu            
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