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PROIECTANT GENERAL: S.C. DESIGN UNIT S.R.L. 
PROIECT:   IMOBIL LOCUINTE SI COMERT S+D+P+5E+6R 
     In vederea protejarii monumentului „DRUMULUI ROMAN” 
ADRESA:    str. MIRCEA CEL BATRAN NR.47A, CONSTANTA 
BENEFICIAR :     BREZEANU VERGINIA / BLACK WATERS S.A. 

 
 
 
 
 
 
 
 
 

MEMORIU GENERAL DE PREZENTARE 
 
 
1. DATE AMPLASAMENT: 
 

Terenul se afla amplasat in intravilanul Municipiului Constanta, pe str. Mircea cel 
Batran, si se afla in proprietatea doamnei Brezeanu Verginia, conform contractului de vanzare 
cumparare cu incheiere de autentificare 1722/2006, anexat prezentei documentatii. 

Terenul pe care se propune realizarea imobilului are o forma neregulata, avand o 
suprafata totala de de 295,70 mp conform acte de proprietate si 296 mp conform masuratori 
cadastrale, identificat in documentele anexate prin Extrasul de Carte Funciara si plan de 
incadrare in zona 1:2000, plan incadrare 1:500.  
Accesul actual in teren se face din Str. Mircea cel Batran. 

Terenul este liber de constructii, pe acesta aflandu-se vestigii arheologice cercetate, 
consolidate si valorificate muzeistic partial, datand din sec. III-VI p.Chr., Epoca romana. 
Lucrarile de salvare, protejare si de punere in valoare a patrimoniului din zone protejate sunt 
de utilitate publica, de interes national. 

Pe teren nu exista vegetatie inalta, fiind doar de tip spontan plante mici si arbusti. 
 

VECINATATI: 
Vecinatatile amplasamentului sunt: 
la Nord-Est – Front la strada Mircea cel Batran. 
la Nord-Vest –  Alee de Acces legatura intre str. Virtutii si str. Mircea cel Batran.  
la Sud-Vest – Proprietate privata in administrarea R.A.-E.D.P.P. Constanta. 
la Sud-Est – Strada Dragos Voda – domeniu public cu Sit arheologic – Poarta de Nord, parte 
a Zidului de incinta al Orasului antic Tomis. 
 
2. DATE GENERALE ASUPRA INVESTITIEI PROPUSE - REGIMUL TEHNIC: 
 
Pe terenul mai sus descris se doreste realizarea unui imobil cu functiunea de locuire si 
comercial. Regimul de inaltime propus este S+D+P+5E+6R, inaltimea maxima propusa este 
de 30m. 
Accesul pe teren si in imobil se va face dinspre strada Mircea cel Batran. 
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3. REGLEMENTARI URBANISTICE: 

Pentru terenul ce face obiectului prezentului memoriu a fost eliberat Certificatul 
de Urbanism nr. 2953 din 26.08.2015, emis de Primaria Constanta - anexat prezentei 
documentatii. 

 
Conform P.U.Z. Peninsula Constanta, aprobat cu HCL nr.416/21.11.2003, imobilul este situat 
in ZRCS1 zona comerciala si de servicii situata in lungul pietonalelor majore in care este 
necesara realizarea/ mentinerea unor functiuni publice la parterul cladirilor in interiorul zonei 
protejate II in care prevederile zonei de reglementare se vor corobora cu cele din Studiul 
privind Valorile de identitate culturala. 

Certificatul de Urbanism precizeaza urmatorii parametrii urbanistici: 
 CS:    Hmax P+8E 

P.O.T. maxim admis = 70% 
C.U.T. maxim admis = 5,6 mp ADC / mp teren   

 
 

4. PARAMETRII URBANISTICI PROPUSI: 
 
BILANTUL TERITORIAL: 
Suprafata teren     =    296.00 mp 
Aria construita     =    205.00 mp  ≈ 70 % 
Suprafata spatii verzi/zona arheologica =      62.45 mp  ≈ 21 % 
Suprafata circulatii (pietonale)             =      28.55 mp  ≈ 09 % 
Suprafata desfasurata supraterana  =  1650.00 mp 
 
REGIM DE INALTIME PROPUS: 
S+D+P+5E+6R 
Hmaxim = 30m     
 
PARAMETRII URBANISTICI PROPUSI: 
P.O.T. max = 70% 
C.U.T. max = 5.6 mp ADC / mp teren 
 
RETRAGERI: 

Retragerile propuse fata de vecinatati sunt:  
- la Nord-Est – in aliniament cu blocul de locuinte MK2 de pe acceasi strada.  
- la Nord-Vest – in aliniament (fata de limita de proprietate - Alee de Acces pietonal) 
- la Sud-Vest – retragere maxima 3,00–5,00m (fata de limita de proprietate - proprietate 

privata).  
- la Sud-Est – 2,00m – 0,00m (fata de limita de proprietate - domeniu public – zona de 

ruine arheologice -  Poarta Mare a Cetatii Tomis) 
 
DESFASURATOR SUPRAFETE: 
Suprafata construita   =     205 mp 
Suprafata desfasurata supraterana =  1.650 mp 
Suprafata desfasurata subterana =     400 mp 
Suprafata construita totala  =  2.050 mp 
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5. EXTRAS LOCURI PARCARE: 
 
Conform regulamentului local nu trebuie asigurate locuri de parcare. 
 
 
6. DESCRIEREA SOLUTIEI PROPUSE: 
  
6.1. Categoria de importanta a acestei constructii este normala "C", stabilita prin calculul 
categoriei de importanta: 
- Categoria de importanta:  Normala “C” 
- Determinarea punctajului acordat:  
P(n) = k(n) x Σ p(i) / n(i) 
 
 
NR. 

CTR. 
FACTORI DETERMINANTI COEFICIENT 

UNICITATE 
PUNCTAJ CRITERII ASOCIATE 

  k(n) P(n) p(i) p(ii) p(iii) 
1. Importanta vitala 1 2 2 2 1 
2. Importanta social economica si culturala 1 2 2 2 2 
3. Implicare ecologica 1 1 1 1 1 
4. Necesitatea luarii in considerare a duratei 

de utilizare (existenta) 1 2 2 2 2 

5. Necesitatea adaptarii la conditiile locale 
de teren si de mediu 1 2 2 2 2 

6. Volumul de munca si materiale necesare 1 2 2 2 2 
 TOTAL  11  

 
 
6 < P(n) = 11 < 17 – rezulta: CATEGORIA DE IMPORTANTA – “NORMALA” ( C ) 
 
6.2. FUNCTIUNI: 
 
Imobilul va adaposti functiuni dupa cum urmeaza: 
-   la demisol va fi amenajat un spatiu de alimentatie publica (cafenea, restaurant, ceainarie, 
cofetarie etc.). 
-  la parter va fi amenajat un spatiu comercial care poate functiona independent sau impreuna 
cu demisolul. 
- etajele superioare vor adaposti apartamente, cu acces din spatiul comun al nivelului. 
- in infrastructura vor fi distribuite spatiile tehnice, depozitari si anexe ale spatiilor comerciale 
si de alimentatie publica. 
- terasele de acoperire ale cladirii vot fi amenajate cu spatii verzi in jardiniere plantate si 
suprafete de terasa inierbata.  
 
7. PREZENTAREA INVESTITIEI. OPERATIUNI PROPUSE IN RAPORT CU 
DESTINATIA FUNCTIONALA DIN P.U.Z. PENINSULA CONSTANTA: 
 
Investitia ce se doreste a fi dezvoltata prin prezentul P.U.D.  are la baza P.U.Z. Peninsula 
Constanta  conform caruia amplasamentul este cupris in subzona CS  
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– sunt admise functiuni: servicii comerciale si comert adecvate zonei centrale si protejate, cu 
ataractivitate ridicata pentru public si din punct de vedere turistic; alimentatie publica 
(restaurant, cafenea, ceainarii etc.); servicii turistice – informare / rezervare, agentii turistice, 
unitati de cazare (hoteluri pensiuni); loisir urban; echipamente publice de importanta locala si 
municipala; locuire. 
Fata de destinatiile functionale admise in P.U.Z. Peninsula Constanta  proiectul de fata nu 
propune modificari. 
 
8. INDICATORII URBANISTICI PROPUSI IN RAPORT CU CEI EXISTENTI: 
 
 
PARAMETRII URBANISTICI PROPUSI: 
P.O.T. max = 70% 
C.U.T. max = 5,6 mp ADC / mp teren 
S+D+P+5E+6R 
Hmaxim = 30m  
 
 9. MODUL DE INTEGRARE A PROPUNERII IN ZONA: 
 
Prezenta ilustrare de P.U.D. propune reglementari urbanistice pentru terenul ce a generat 
acesta documentatie.  
Imobilul de pe teren este propus in regim izolat. 
 
10. PREZENTAREA CONSECINTELOR ECONOMICE SI SOCIALE LA NIVELUL 
UNITATII TERITORIALE DE REFERINTA - CAPACITATEA FUNTIONALA 
PROPUSA SATISFACEREA CERINTELOR SPECIFICE: 
 
Capacitatea functionala propusa consta in functiunea de locuire si complementar acesteia zona 
de alimentatie publica si comerciala pentru locatarii imobilului si turistilor. 
Imobilul va adaposti 11 de unitati locative.  
De asemenea toate spatiile tehnice ce sunt generate de aceste functiuni (ex: adapost ALA, 
bucatarii etc) se pot asigura in infrastructura imobilului.  
 
11. CATEGORII DE COSTURI CE VOR FI SUPORTATE DE INVESTITORII 
PRIVATI: 
 
Prin prezenta ilustrare se propune urmatorul scenariu: 
Toate costurile generate de edificarea imobilului, a spatiilor verzi, a zonelor de circulatii, 
parcari, plantari de pomi si mobilier urban ce se desfasoara pe suprafata de teren cad exclusiv 
in sarcina investitorilor privati.  
 
12. CATEGORII DE COSTURI CE VOR CADEA IN SARCINA AUTORITATII 
PUBLICE LOCALE: 
 
Prin prezenta ilustrare se propune urmatorul scenariu: 
La ora actuala prin propunerea prezentata nu se estimeaza nici un cost al autoritatii publice 
locale. 
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13. ECHIPARE TEHNICO-EDILITARA: 
 
Evacuarea apei uzate menajere se va evacua la canalizarea existenta in zona. 
Alimentarea cu apa a ansamblului se va face prin racord la reteaua stradala de distributie a 
apei potabile existenta in zona. 
Apa meteorica, colectata de pe acoperis si de pe zonele pietonale va fi evacuata in reteaua 
locala de canalizare. Aceste ape sunt conventional curate. 
Alimentarea cu energie electrica se va face de la reteaua existenta in zona. 
 
 
 
Intocmit: 
noiembrie 2017        Arh. Gabriel Carstea 
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