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            MEMORIU JUSTIFICATIV  
 

1.INTRODUCERE  
 

1.1. DATE DE RECUNOASTERE A DOCUMENTATIEI  
 

Denumirea proiectului:  P.U.D.  MODERNIZARE SI MANSARDARE CORP 
C1SI C2 

 
 

Beneficiar:      BURCA NICOLAE  
                                                          MUNICIPIUL TULCEA, STR. RANDUNICII, NR. 6 
 
 

Elaborator:                                S.C.  MINPROIECT S.R.L.   TULCEA   
                                                   NR. INREG. J 36 / 436 / 1997 
 
 

Data elaborarii:   APRILIE 2018  
 

 AMPLASAMENT – Municipiul Tulcea, str. Randunicii, nr. 6, si are 
urmatoarele vecinatati (conform actului de vanzare-cumparare): 
 

- la nord – teren proprietate particulara nr. cad. 33962 
- la sud – teren domeniu public de interes local - strada Randunicii 
- la est  – teren proprietate particulara POPA SOLOMIA 
- la vest – teren proprietate particulara nr.cad.34099 
  
Aceste vecinatati sunt destul de „stranse” pe laturile de sud si de nord, 

deoarece pe aceste laturi cladirile vecine sunt amplasate pe hotar. ( spre est , atat 
locuinta cat si anexa de pe terenul vecin, iar spre nord doar doua  anexe)  

 
 OBIECTUL LUCRARII  
 



Beneficiarul, d-nul Burca Nicolae , detine pe amplasament o locuinta cu 
regim de inaltima parter, amplasata in zona mediana a terenului ,cu  cu doua anexe 
catre strada. Beneficiarul doreste atat reparatia capitala a locuintei cat si 
mansardarea acesteia. Constructia are o forma relativ dreptunghiulara  in plan, si 
inaltimea parterului sub standardele de confort pentru functiunea rezidentiala. 
Deoarece acesta nu a mai suferit reparatii capitale , care sa cuprinda si consolidari 
, beneficiarul doreste sa aduca locuinta la standarde atat de siguranta cat si de 
confort.  

Terenul, ai carui proprietar este   D-nul Burca Nicolae, conform  Contractului 
de vanzare – cumparare nr. 716 din 23. Iunie . 2017, are o suprafata de 287,00 
mpin acte  si masurata 293,00mp, are numarul cadastral 41956 ( C.F. 41956) .  
  

  2. INCADRAREA IN ZONA    
 

2.1.Concluzii din documentatiile deja elaborate: 
 

Amplasamentul este  situat, potrivit Regulamentului local de urbanism al 
Municipiului Tulcea, elaborat de S.C. URBANA S.A. BUCURESTI, in  
U.T.R. nr. 20, pentru care functiunea dominanta a zonei studiate este   
reprezentata de LMu1 (zona rezidentiala, cu regim mic de inaltime, pana la P+2 , si 
de functiuni complementare locuirii).  
 Zona si-a conservat functiunea rezidentiala , printre locuintele vechi facandu-
si locul si locuinte noi, din structuri durabile dar care au pastrat caracteristicile 
impuse prin PUG.  
 In zona nu au fost intocmite si alte documentatii de urbanism. De aceea 
PUG-ul Municipiului Tulcea  in urma caruia  intreaga zona s-a definit ca 
rezidentiala, cu regim mic si mediu de inaltime (LM, subzona u 1 (zona 
predominant rezidentiala cu locuinte pana la 10 m inaltime), este singura 
documentatie care reglementeaza zona.  

   
3.SITUATIA EXISTENTA     

 

Zona studiata este in prezent definita de locuinte cu regim de inaltime 
PARTER ( in majoritate) , intre care isi fac loc si constructii rezidentiale  P + 1,  
sau P + 1 + M, aflate pe loturi individuale.  

Din punct de vedere al tipului de proprietate asupra terenurilor, zona  studiata 
este reprezentata de terenuri proprietate particulara detinute individual (aferente 
locuintelor individuale), si de teren apartinand domeniului public de interes local- 
Strada Randunicii– cu trotuarele aferente acesteia.  



Deoarece deja zona este mobilata de constructii de locuinte, aceasta este  
echipata din punct de vedere edilitar.  

In prezent pe amplasament exista  patru corpuri de cladire C1 , ( locuinta ) cu 
o suprafata de 118,00 mp cladire C2 , ( anexa  ) cu o suprafata de 28,00 mp. 
cladire C3 , ( anexa ) cu o suprafata de 15,00 mp cladire C4 , ( anexa ) cu o 
suprafata de  30,00 mp Prin actuala propunere , suprafata nu se va extinde la sol, 
extinderea se va face numai pe verticala , prin mansardare corpului ce cladire C1si 
C2. 

Din punct de vedere geotehnic, municipiul Tulcea se situeaza in zona 
morfologica a Dobrogei de Nord si se prezinta ca o regiune colinara cu pante 
accentuate, fenomenul de eroziune datorat apelor din precipitatii fiind foarte 
pronuntat. 
 Unitatea geologica Dobrogea de nord este zona de orogen formata dintr-un 
fundament de roci paleozoice care ies la zi in cateva puncte, din depozite triasice 
bine reprezentate, din depozite de Liasic si Cuaternar, reprezentate prin loess. 
 Cuaternarul reprezentat prin depuneri loessoide formeaza cuvertura regiunii 
si este constituit din loessuri macroporice sensibile la umezire in zonele inalte si din 
depozite aluvionare: prafuri nisipoase, argiloase, argile, etc. sedimentate haotic – 
sedimentare de tip deltaic – avand un caracter malos in zona joasa. 
 Conform normativului P 100 – 2013, amplasamentul are coeficientul de 
zonare seismica ag = 0,20 g, perioada de colt Tc = 0,7. 
 Conform STAS 6054/77 adancimea maxima de inghet este de 0,90 de la 
suprafata terenului. 
 Avandu-se in vedere caracterul macroporic din suprafata , caracterizarea 
terenului conform normativului NP 125 -2010 impune reliefarea existentei unui 
teren dificil de fundare ce intra in categoria Pamanturilor sensibila la Umezire 
(PSU). 
 La stabilirea sistemului de consolidare a constructiei  se vor respecta 
prevederile NP 112 – 2014 coroborat cu prevederile Normativului NP 125 – 2010, 
Normativ privind fundarea pe pamanturi sensibile la umezire. 
 Valoarea presiunii conventionale se va considera P conv = 120 kPa. 
 Sistematizarea pe verticala va fi executata si pastrata in asa fel incat sa 
asigure evacuarea rapida a apelor din precipitatii si sa impiedice stagnarea lor in 
jurul constructiei.  

Municipiul Tulcea se afla in zona climatica II, cu climat temperat-continental, 
cu temperatura medie anuala de +11,0 º C, temperatura minima absoluta – 25,6ºC  
iarna si temperatura maxima absoluta vara de +37,5  C . Precipitatiile medii 



anuale au valoarea de 430 mm si reprezinta media valorilor inregistrate de-a lungul 
a 10 ani.  

Municipiul Tulcea se afla  in zona eoliana III, cu viteza vantului de  
4,5 m / s conform SR 1907-1/ 1997. Directia predominanta a vantului este cea 
nord-vestica si vestica. 

 
Categoria de importanta a obiectivului – D 

 Clasa de importanta – IV 
 

4.REGLEMENTARI 
 

4.1.REGLEMENTARI URBANISTICE SI MOBILARE URBANA 
  

Prin tema se propune reparatia capitala si  supraetajarea locuintei existente 
C1si  C2  cu regimul de inaltime PARTER, pentru regimul de inaltime P+ 
MANSARDA. ce va avea la parter zona de zi si un singur dormitor, iar la mansarda 
inca trei dormitoare si o baie.  

Amplasamentul are acces direct din strada Randunicii in  zona de sud a 
amplasamentului. Strada Randunicii  are îmbracaminte de piatra.  

Parterul cuprinde zona camera de zi cu dining, un grup sanitar si un 
dormitor, precum si casa scarii. Accesul se va mentine pe coltul de sud  al 
amplasamentului.    

Mansarda  va cuprinde trei dormitoare , deservite de o baie complet mobilata 
precum si casa scarii, precum si o terasa. .  

Pentru supraetajare este necesara reparatia capitala si consolidarea 
parterului si a infrastructurii,prin introducerea unei structuri din beton armat,care să 
preia incarcatura mansardei.  

Din punct de vedere al amprentei la sol, aceasta se va mentine.  
 

4.2.REGLEMENTARI INSTALATII HIDROEDILITARE 
 

 Alimentare cu apa – Terenul este in prezent racordat la reteaua existenta 
pe strada Randunicii. Racordul a fost verificat si se va mentine , deoarece uzura 
fizica nu este semnificativa. Racordul este executat cu teava din polietilena de 
inalta densitate cu diametrul nominal de 32 mm.   
 Pe racordul de apa s-a intercalat un apometru pentru integrarea 
consumurilor, dotat cu armaturi de inchidere; pentru a ramane in domeniul de 
precizie marita (demararea inregistrarii la debite mici), apometrul care montat are 
diametrul de 1’’. 



  Canalizarea – Racordul  de canalizare s-a facut la reteaua existenta din 
zona, pe strada Randunicii . Racordul are  diametrul de 110 mm.  
 Conductele de canalizare sunt  din polipropilena pentru canalizari sau PVC-
mediu; s-au adoptat pante de scurgere pentru incadrarea vitezelor in domeniul 
vitezelor de autocuratire. 

 

Alimentarea cu energie electrica – Racordul exista si este executat din 
reteaua existenta pe Strada Randunicii (LEA). Punerea in functiune se va face la 
finalizarea obiectivului, potrivit  graficului stabilit de comun acord cu furnizorul de 
energie electrica. 

 

Alimentarea cu energie termica – se va face cu ajutorul unei centralei 
termice proprii, centrala ce va functiona cu lemne . 

 

Racordul telefonic se va asigura din reteaua urbana a Romtelecom pe baza 
cererii directe facuta de catre beneficiar. 
  

5.BILANT TERITORIAL 
 

BILANT TERITORIAL EXISTENT 
 
CONSTRUCTII                191, 00 mp                              65% 
TEREN LIBER             102, 00 mp                              35% 
  

TOTAL                                293,00 mp                             100% 
 

P.O.T. existent = 65 % C.U.T. existent =  0,65 
 

BILANT TERITORIAL PROPUS  
 

CONSTRUCTII    191, 00 mp   65% 
DALAJE , CIRCULATIE PIETONALA       32, 00 mp            11% 
TROTUAR DE GARDA                            53,00 mp                       18% 
SPATII VERZI AMENAJATE    14,00 mp    17% 
ALEI CAROSABILE                                    3,00mp                          1,00% 
 

TOTAL           293,00 mp                    100% 
 

P.O.T. se mentine    = 65 %  
C.U.T. propus   = 1,15 

  

REGIM DE INALTIME - P+M  



 
6.CONCLUZII  
Regimul de aliniere a constructiei este existent( pe limita cu domeniul public)  

impus de celelalte locuinte din frontul amplasamentului. De asemenea se va 
respecta regimul maxim de inaltime al zonei precum si aspectul general deja 
conturat din punct de vedere arhitectural. 

Nu va putea  fi prevazut spatiu pentru parcare deoarece pe 
amplasament  in momentul de fata existaconstruit garaj .  

Se va mentine un raport optim intre zona construita si cea de spatii verzi 
amenajate.   

 
                       Intocmit, 
                        arh. Luminita Arhire 
 


