ROMANIA

JUDETUL CONSTANTA
PRIMARIA MUNICIPIULUI CONSTANTA
PRIMAR

CERTIFICAT DE URBANISM

N ST din /0. 03,2043

in scopul: obtinerii autorizatiei de construire.

Ca urmare a cererii adresate de
Constanta, Straca | R t<'=fon _tnregistrata la nr

pentru imobilul- teren sifsau constructii-, situat in judetul Constanta, municipiul Constanta, Strada BUCOVINEI, Fi¥
3, identificat prin plan situatie,

, cu domiciliul in judetul Constanta, municipiul

in temeiul reglementdrilor documentatiei de urbanism, faza P.UZ., aprobatd prin Hotdrarea Consiliului Local
Constanta nr. 126/ 29.04.2020,

in conformitate cu prevederile Legii nr.50/1991 privind autorizarea executdrii lucrarilor de constructii, republicata,
cu modificdrile si completdrile ulterioare,

SE CERTIFICA:

1. REGIMUL JURIDIC:
- Terenul este situat in intravilanul municipiviui Constanta.
- Terenul identificat cu numérul cadastral 216450, este proprietate_ , conform nscrisurilor din Extras
de carte funciard pentru informare iy ©liberat sub nr.cerer o
- Terenul a fost dobandit initial prin Dispozifia de primar nr. 835 din data de 18.04.2003, care a fost desfiintatd in parte prin Decizia
permald nr. 3272019 pronuntatd de ICCH in dosarul penal nr. 6536/2/2008.
- Conform OMC nr.2.828/24.12.2015 pentru modificarea anexei nr.1 la Ordinul ministrului culturii §i cultelor nr.2.314/2004 privind
aprobarea Listei monumentelor istorice, actuslizats, §i a Listel monumentelor istorice disparute, cu muodificirile ulterivare, imobilul
este situatin:

- Mecropolz oragului-antic Tomis, Cod CT-1-s-4-02555, nr.crt.15, perimetrul delimitat de strada lederei, hd.Aural Vigicu de la
intersectia cu bd.1Mal, strada Cumpenei, strada Nicolae Filimon, bd.Aurel Viaicu pani la Pescirie- la S de Mamaia, malul mérii si Portul
Comercial

- interdictie temporare de construire : DA, pana la elaborarea si aprobarea unui PUZ,

- Conform plansa de reglementiri urbanistice terenul este incadrat in 2 zone de reglementare.
- Conform plansa de reglementdri urbanistice terenul este afectat de strada propusa de profii tip A.
- Autorizarea construirii imobilului/imobilelor se va face cu respectarea prevederilor LEGH NR. 350,/2001.

2. REGIMUL ECONOMIC:
- Eolosirea actuald a terenului este: teren liber, conform Anexa Nr. 1Lla Partes | CF nr.216428, emis sub cerere nr. 2225/10.01.2023.
PARTIAL ZM1b

- Destinatia terenului stabilit3 prin planurile de urbanism si amenajarea teritoriului aprobate: ZM1b - zona de coastd centrald mixtd cu
regim de construire dicontinuu i izolat si regim de inaltime mediu si mare

UTILIZAR] ADMIISE
e locuinte individuale sau colective mici{nu mai mult de 10 unitati locative pe lot}, in cazul parcelelor cu suprafete mai mici de 1500 mp
= functiuni pentru turism precum si cazere i regim turistic{hote!, motel, pensiune, apait hotel, 33 § functiuni consxe precum
restaurant si alimentatie publicd, servicii turistice conexe (5PA, servicii balneare, etc). Functiunile conexe cazdrii turistice nu vor depasi
30% din ADC.

UTILIZAR! ADMISE CU CONDITIONARI
 Se admite reafizarea locuintelor colective si a ipcuintelor in regim de cazare turisticd finclusiv aparthotel} cu conditia ca suprafata
parcelei sa fie minim 1500 mp, in cazul unor constructii cu maxim 30 unititi locative sau cu suprafata parcelei de minim 20060 mp n
eazul unor constructii cu maxim 40 unitati locative.
eSe admit functiuni comerciale, servicii, functiuni turistice la nivelul parterului cu conditia ca suprafata parcelei sa fie de minim 1500
mp.
eSe admit parcaje subterane, |z sol gi multi-etajate, cu conditia ca fatadele vizibile din circulatiile publice s& fie tratate arhitectural
astfel incat si fie integrate ca arhitecturd in contextul constructiilor din vecinatate. Tn acest sens, fatadele vor fi tratate cu panouri din
stici3, beton aparent, elemente metalice, fatade verzi saufs.a.;

UTILIZARI INTERZISE
» Servicii din sfera administratiei iocale, institutii publice, sedii de birouri i institutii financiar hancare;
eActivitati productive poluante, cu risc tehnologic sau incomode prin traficul general, constructii provizorii de orice naturd, depozitare
en-gros, depozitare de materiate refolusibile, platforme de precolectare 3 deseurilor urbane, deporitares pentru yanzare a unor
cantititi mari de substante inflamabile sau toxice, activitafi productive poluante care utilizeazd pentru depozitare si productie terenul
vizibil din circulatiile publice sau din institutiile publice; functiuni mari generatoare de trafic, unitdfi de comert cu suprafata mai mare
de 500 mp, lucriri de terasament de naturd sa afecteze amenajarile din spatiile publice si canstrg_c;‘r‘r@ de pe parcelele adiacente; orice
lucriri de terssament care pot s3 provoace scurgerea apelor pe parceleie vecine sau care_jm‘p;;édicé evacuarea si colectarea apelor
meteorice; -
o Orice alte activitsti care nu au fost permise sau permise cu conditiondri



PARTIAL-ZM1c
- Destinatia terenului stabilit3 prin planurile de urbanism i amenajarea teritoriului aprobate: ZMic- zond de coastd centrald mixtd cu

regim de construire discontinuu si izolat si regim de Tnaltime mediu

UTILIZARI ADMISE:
@ locuinte individuale sau colective mici (nu mai mult de 10 unit3ti locative pe lot), in cazui parcelelor cu suprafete mai mici de 1500
mp;
@ functiuni de turism precum cazare in regim turistic {hotel, motel, pensiune, apart hotel, s.a.} si functiuni conexe precum restaurant si
alimentatie publica, servicii turistice conexe (SPA, servicii balneare etc.}, Functiunile conexe cazarii turistice nu vor depdsi 30% din
ADC.

UTILIZAR! ADMISE CU CONDITIONARI:
@ Se admite realizares lucuintelor colective si a locuintelor in regim de cazare turisticd {inciusiv aparthotel} cu conditia ca suprafata
parcelei s& fie minim 1500 mp, in cazul unor constructii cu maxim 30 unitati locative sau cu suprafata parcelei de minim 2000 mp in
cazul unor constructii cu maxim 40 unitdti lecative.
eSe admit functiuni comerciale, servicii, functiuni turistice la nivelul parterului cu conditia ca suprafata parcelei sa fie de minim 1500
mp.
®Se admit parcaje subterane, iz sol si multi-etajate, cu conditia ca fatadele vizibile din circulatiile publice s3 fie tratate arhitectural
astfel incat s3 fie integrate ca arhitecturd in contextul constructiilor din vecindtate. In acest sens, fatadele vor fi tratate cu panouri din
sticla, beton aparent, elemente metalice, fatade verzi sau/s.a.;

UTILIZAR] INTERZISE:
@ Servicii din sfera administratiei locale, institutii publice, sedii de birouri i institutii financiar bancare;
& Activitati productive poluante, cu risc tehnologic sau incomode prin traficul general, constructii provizorii de orice naturd, depozitare
en-gros, depozitare de materiale refolosibile, platforme de precolectare a deseurilor urbane, depozitarea pentru vanzare a2 unor
cantitdti mari de substante inflamabile sau toxice, activititi productive poluante care utilizeaza pentru depozitare si productie terenul
wizibii din circulatifle publice sau din institutiile publice; functiuni mari generatoare de trafic, unitdti de comert cu suprafata mai mare
de 500 mp, lucrdri de terasament de naturd s3 afecteze amenajdrile din spatiile publice si constructiile de pe parcelele adiacente; orice
{ucrdri de terasament Care pot s& provosce scurgersa apeior pe parceiele vecine sau care Tmpiedicd evacuarea §i colectarea apeior
meteorice;
® Orice alte activititi care nu au fost permise sau permise cu conditionsri;

- Terenul face parte din zona de impozitare A

3. REGIMUL TEHNIC:
- SUPRAFATA TEREN-3000 mp, conform extras de carte funciara nr. 216450 emis sub cerere nr. 2225/10.01.2023
PARTIAL ZM1b

- CARACTERISTIC! ALE PARCELELOR (SUPRAFETE, FORME, DIMENSILINIG- ZM1b: Sunt construibile loturile care Indeplinesc urm3toarele
conditii in mad cumulativ:

- cu suprafata de minim 1000 mp

- deschidere la stradé de minim 25 m
- AMPLASAREA CLADIRILOR FATA DE ALINIAMENT- ZM1b:
- fata de strada Mihai Eminescu, se va respecta o retragere minima de 10 metri
- Fati de aliniamentul de |3 strada prelungirea Bucovinei se va respecta o retragere minima de 15 metri, Fat3 de aliniamentul de la
strada profil tip A se va respecta o retragere minimi de 4 metri, Citre strada profil tip & nu se vor realiza fronturi continue pe o
lungime mai mare de 25 metri.
- Se permite ca, dupa 25 metri de front continuu, fatada s3 se reiragsd cu minim 5 metri, pe 0 lungime de minim 10 metri, dup3 care 53
revind in planul retragerii initiale pentru alti 25 metri, In aceastp situatie, in dreptul retragerii se va realiza un gang cu indltimea
minim3 de 4 metri i i3times minim3 de 5 metri, Ia nivelul parterolyl. De asemenes, este permisa amplasarea mai muitor volume a
ciror fatade la stradd nu vor depdsi 25 metri, iar distanta dintre ele va respecta conditiile stipulate la Conditii de amplasare a
constructiilor pe acceasi parceld
- AMPLASAREA CLADIRILOR FATA DE LIMITELE LATERALE S! POSTERIOARE ALE PARCELELCR- Zmihb:
- Cladirile pot fi amplasate in regim discontinuu-cupiat si izolat.
- Tn situatia in care pe limita laterald de proprietate existd o constructie edificatd, atunci se impune edificarea noii constructii pe limita
laterald de proprietate, lipitd de calcan. De asemenea , edificarea la calcan este posibila si cu acordul notarial scris al proprietarului
terenului invecinat, chiar dac pe limita de proprietate comuni nu exist3 caican.Se va fine cont de lungimea frontului maxim admis l2
strada de 25 metri. In acest scop se aplicd urmatoarele conditii:

0 dac3 frontul existent este egal sau mai lung de 25 metri, atunci alipirea se poate face doar cu conditia retragerii fatadei noii
cladiri cu minim 5 metri fata de cea veche, pe o lungime de minim 10 metri

0 daca frontul existent este mai scurt de 25 metri, atundi neua clddire poate fi edificatd In continuarea celei existente, pana
cand frontul insumat al constructiilor m3soard 25 metri lungime, dupi care, frontul se va retrage cu minim 5 metri fatd de acesta, peo
lungime de minim 10 metri.
- nu sunt permise cladirile insiruite
- in situatia Tn care pe parcela invecinatd existd o constructie retrasd fatd de fimita laterald cu minim 2 metri, atunci constructia
propus3 se va retrage fata de limita laterald cu minim 5 metri, dar nu mai putin de jumétate din indltimea fatadei orientate cdtre acea
limitd. Fatd de limitele laterale dinspre ZM1a se va respecta o retagere minima de 5 metri, dar nu mai putin de jumatate din indltimea
fatadei orientate catre ZM1a.
-in toate cazurile, amplasarea fat3 de limitele de proprietate laterale si posterioare se va face prin verificarea si respectarea conditiilor
de iluminare naturaldale OMS 119/2014
- AMPLASAREA CLADIRILOR UNELE FATA DE ALTELE PE ACEEAS! PARCELA- ZM1b: - Se permite realizarea mai multor cladiri pe aceeasi
parceld cu conditia ca suprafata parcelei s3 fie de minim 2000 mp. Cladirile vor respecta intre ele o distantd minim3 egald cu indlimea
celei mai inalte fatade dintre cele doud opuse, misurata de la cota terenului amensjat si ?épé in dreptu!l celui mai inalt punct al
acesteis; -
- CIRCULAT!I S$1 ACCESURI- ZM1b: Parcela este construibild numai daca are asigurat un acces ¢ abil de minim 4.0 metri ¥atime dintr-o
circulatie publicd in mod direct; lesirile din parcarile subterane se vor proiecta respectand ¥ matjvele in vigoare i avand In vedere
asigurarea unui spatiu suficient pentru incadrarea in traficul cerosabil de pe strazile pubtic jtii de siguranta si fluenta.




in carul parceleler de colt sau cu aliniamente la mai multe strézi, sccesul carosabil va fi ales in raport cu conditiile de trafic si de
caracteristicile geometrice cele mai favorabile. Nu se vor permite accesuri carosabile din strada profil tip B si din Strada Profil tip A2 pe
sggmentul intre punctul de belvedere si Soseaua de Coastd, din cauza pantei terenuiul,
- in toate cazurile este obligatorie asigurarea accesului in spatiile publice a persoanelor cu handicap, in conformitate cu normele in
vigoare. 5e vor asigura culoare pietonale cu acces neingradit si liber c3tre plaja si mare, confarm plansei de reglementari urbanistice
propuse, dupa cum urmeaza:

+ Intre strada Mihai Eminescu si strada profil tip A: spatiu pietonal cu l3timea de 10 metri, tangent la sud la iimita de
proprietate a iotului cu nr cadastral 234346.

e Intre Soseaua de coasta si plaja: spatiu pietonal cu latimea de 10 metri, tangent !a sud Iz limita de proprietate a lotului cu
nr cadastral 248114;

¢ In zona de curburd a strizii Prelungirea Bucovinei: se va realiza un punct de belvedere citre mare si plaj3, cota
aproximativd de 22,5 metri fat3 de Cota Miarii Negre, care va dispune de o relatie pietonala {scari, rampe, lift etc) cu trotuarul adiacent
acestuia din partea estic3, situat Ia o cotd infericard de aproximativ 1lmetri. Se va asigura posibilitatea utiliz3rii acestei relatii
pietonale de cdtre persoanele aflate in scaun cu rotile §i de persoanele cu carucioare pentru bebejusi.

s Strada profil tip C si portiunea de strad# din Prelungirea Bucovinei, in dreptul lotului 240248, vor fi reglementate ca zone
pietonale pentru acces public si neingradit citre plaja si acces carosabil riverani.
- Tn zonele trecerilor pentru pietoni si, in cazul functiunilor destinate publicului, zonele de acces pe lot si In constructii, se vor realiza
racorduri Tntre suprafetele de cilcare situate ia niveluri diferite, astfe! incdt sd nu existe dificuftdti de deplasare pentru persoanele
afiate in scaun cu rotile sau de persoanele cu cdrucioare pentru bebelusi.
- STATIONAREA AUTOVEHICULELOR- ZM1b: - Stationarea autovehiculelor necesare functionarii diferitelor activitati, canform normeler,
se admite numai in interiorul parcelei, deci in afara circulatiilor publice; Locurile de parcare, atat cele pentru locatari, cat si cele pentru
vizitatori, se vor organiza la niveluyl solului sau In subsolul/demisolul ansamblului. Asigurarea locurilor de parcare se va face cu
respectarea HCL 113/2017 privind aprobarea Regulamentului privind asigurarea numirului minim de locuri de parcare pentru lucrarile
de constructii si amenajdri autorizate pe raza municipiului Constanta, actualizat cu modificrile si completarile ulterioare. Pentru
spatiile mixte de comert-alimentatie publicd-servicii etc., calcului necesarului de locuri de parcare se va face luand in considerare
suprafetele delimitate distinct pentru fiecare functiune utilizind repere fixe precum pereti sau repere estimate atunci cdnd liniile de
demarcatie nu sunt fizice. Se permite asigurarea necesaruiui de focuri de parcare prin realizarea de parcaje subterane asigurate pe lot,
aferente fiecarei cladiri.
- Se interzice stationarea autovehiculelor pe partea carosabild sau pe trotuarul adiacent acesteia pe toate circulstiile propuse prin PUZ
Stationarea autovehiculelor se va face doar n spatiile special amenajate ca locuri de parcare. Dacé la momentul emiterii unui Certificat
de Urbanism Regulamentul privind asigurarea numarului minim de locuri de parcare pentru lucrdrile de constructii ¢t amenajari
autorizate pe raza municipiului Constanta aprobat cu HCL 113/2017 este abrogat sau modificat, calculul necesarului de locuri de
parcare se va face in baza prezentului Regulament Local de Urbanism, prin referire Ia conditiondrile descrise anterior.
- INALTIMEA MAXIMA ADMISIBILA A CLADIRILOR
Termeni utilizati si considerente generale:
- Cota terenului natural {CTN} = cota terenului in situatia existentd, conform ridicirii topografice vizatd de Oficiul de Cadastru §i
Publicitate Imobiliars Constanta. Cata terenului natural poate fi preluatd din studiul topografic care a stat la baza prezentului PUZ, sau
poate fi preluat3 dintr-o noua ridicare topografica realizatd de topografi autorizati.
- Cota Terenului la Strada Propusd (CTSP) = cota terenului determinata in baza proiectului de sistematizare a strazilor. Aceasts cotd se
va determina Iz nivelul trotuarului, In dreptul oricirui punct 3l proiectiei fatadei pe aliniament, pentru fiecare strada la care lotul are
deschidere. Linia de Nivel Maxim {LNM] = profilul virtual al terenului natural determinat in elevatie pe o sectiune prin parcela.
- Cota LN este specificd pentru fiecare UTR in parte si determind inditimea maxima pe care o constructie o poate atinge in orice
punct al terenului.
- Linia de Vizibilitate {LV) = Linia care determind unghivl de viribifitate din stradh st care impune inditimea perteputd a constructie, de
la nivelul strizii. Aceasta uneste indltimea maxima admis3 la strad3, in dreptul retragerii minime fat3 de aliniament si mediatoarea
profilului propus al strizii {in cazul ZM1a mediatoarea distantei dintre frontul existent si frontul propus). Nu se va depdsi Linia de
Vizibilitate cu niciun element al constructiei, fie el parte din fatad3 sau elemente ornamentale. Singurele elemente care sunt admise
peste Linia de Vizibilitate sunt plante ampiasate pe terasele constructiiior sau pe fatadeie acestora, in ghiveci, jardiniers, etc, cu maxim
3 metri in indltime in cazul plantelor pe terasd si maxim 0,5 metri in exterior pentru vegetatia de pe fatadi, pentru conditii de
siguranta.
* mediatoarea = {segmentul de dreapta perpendiculard pe axul dreptei care uneste profilul retragerilor minime impuse)
- Bliniere = retragerea minima impusa de |2 aliniament pentru frontul situat la strada.
- Aliniament = limita dintre proprietatea privata i domeniul public.
. Se considers demisol un nivel canstruit al ciadirii avand pardoseala situatd sub nivelul terenului (carosabilului) inconjurdtor cu
maximum jumatate din inditimea liberd a acestuia $i previzut cu ferestre in peretii de inchidere perimetrald. Demisolul se considera
nivel suprateran al constructiei. (P118-99 Normativ de sigurant3 Ia foc a constructiilor). in sensul prezentului Regulament, pe terenurile
in pant3, se considerd demisol nivelurile construite care respecta regula de mai sus pe cel putin ¢ laturd a cladirii.
- Tn toate situatiile, in vederea edificarii, se vor studia conditiile de insorire prevdzute in OMS nr 119/2014, cu completarile si
modificarile ulterioare.
- Avand in vedere caracterul mixt al zonei si pretabil pentru o locuire cu nivel mediu-ridicat, s-a luat in calcul o indl{ime medie a
etajului de 3,5 metri, Nivelul/nivelurile subterane nu se iau in calculu! Indltimli maxime.
- in cazul tuturor UTR-urilor noi propuse nu se normeaza numarul de niveluri subterane, acesta urméand z fi determinat de necesitatile
fiecirei functiuni in parte si de conditiile de fundare.
- In situatia strazilor in pantd, in vederea incadrarii in Profilul maxim al fronturilor la stradd, fatada constructiei nu va depasi n niciun
punct indltimea maxima admisa 3 frontului respectiv.

Zi1b: Tndltimea maximd, asemeni posibilitétilor de ocupare si utilizare a terenului, depind de suprafata terenului pe care se

realizeaza investitia.

Pentru loturi cu suprafata de peste 2000 mp
- inditimea maxima a frontului arientat catre strazile Mihai Eminescu va fi de 12 metri. in c_ai}nl strazilor in panta, indltimea fatadei nu
va depasi in niciun punct 12 metri, masurat] de la CTSP si pand la cota celui mai inalt pung‘: de pe fatade de ia stradi. Dupa indltimea
de 12 metri, se permite o retragers de minim 3 metri §i realizarea unui etaj suplimentar a2 qéT: ?nét;_'g.m'e maxima nu va depdsi 15 metri,

misurati de la CTSP si pand la cota celui mai inalt punct de pe fatada.

-



inditimea maximi de 15 metri a etajulul retras peate fi continuat3 in interiorul lotuiui pe o adancime de maxim 15 metri, masurati de
la alinier. Dup3 aceastd distantd maxima, constructia va cobori in trepte, ca cate un nivel, incadrandsu-se in orice punct, in profilul
determinat de Linia de Nivel Maxim.

- Tnaltimea maxima a frontulul orientat catre strada Profil tip A va fi de 15 metri, Inaltimea maxima a2 frontului Iz strada se va masura
de la CTSP si pana la cota celui mai inalt punct de pe fatada la stradd. Dupa inaltimea de 15 metri a frontului la strada, constructia se va
retrage cu minim 3 metri fata de fatada la strad3, dupa care se va putea realiza un etaj retras a carui inaltime maxima nu va depasi 18
metri, masurati de la CTSP si pana la cota celui mai inalt punct de pe fatada etajului retras. Dups inaltimea de 18 metri, constructia se
va putea retrage cu etaje in trepte a caror Tnaltime se va incadra intotdeauna in profilul maxim determinat de Liniz de Vizibilitate si
Linia de Nivel Maxim.

Cresterea in trepte a inaltimil prin retragerea fata de strada i fata de etajul anterior se va realiza cu cate un etaj o data, etaj care va fi
retras cu minim 3 metri fata de etajul anterior, nefiind permisa retragerea cu cate doua sau mai multe etaje deodata.

- inaltimea maxima a frontului orfentat catre strada Prelungirea Bucovinei, respectiv catre aleea pietonald dintre strada Mihai
Eminescu si Strada Profil tip A, va fi de 18 metrl. Avand in vedere topografia terenului, directia favorabila pentru realizarea
constructiilor terasate este Vest-Est.
- Tn interiorul parcelei, constructia se va Incadra intr-o anvelopanta maxima definita de fronturile definite la fiecare strada si de Linia
de Nivel Maxim. Linia de Nivel Maxim pentru zona ZMiib este situsta la 18 metri fata de CTN existent, in situatia loturilor cu suprafata
mai mare de 2000 mp.
- Catre strada Mihai Viteazu, sub nivelu! amenajat al trotuarulul public, intre aliniament si retragerea minima se va putea realiza un
subsol/demisol construit, cu conditia ca acesta sa aiba utilizarea stricta de spatiu tehnic sau parc:are. Proiectia acestui spatiu nu se ia
in calculul POT, Tnsa suprafata desfasurata se va supune modului de calcul CUT. Amprenta subscolului nu va depasi 75% din suprafata
parcelei.
- Sunt permise nivelurile subterane in conditiile respectarii CUT maxim admis si a conditiilor de fundare. Numarul de nivelul subterane
nu se normeaza. Nivelurile subterane sunt permise pe o suprafata de maxim 75% din suprafata parcelei.
N TOATE SITUATIILE
-Sunt permise nivelurile subterane in conditiile respectarii CUT maxim admis si a conditiifor de fundare. Numarul de niveluri subterane
nu se normeaza. Nivelurile subterane sunt permise pe o suprafata de maxim 75% din suprafata parcelei. in vederea stabilirii formei
finale a constructiilor, acestea se vor studia in sectiuni caracteristice atat pe directia Nord-Sud, cat sl pe directia Vest-Est 5i vor respecta
in mod simuitan conditiile impuse. Sectiunile, atat cele perpendiculare {minim doua sectiuni), cat si cele transversale (minim doua
sectiuni), se vor defini in cel putin doua puncte, cu cotele 1 - cea mai joasa si 2 - cea mai inalta a terenului natural (CTN), In punctele de
tangenta a CTN cu fatadele principale propuse.
- T situatia in care se va realiza un tronson continuu intre afinierea de la strazile Mihai Eminescu si strada profil tip A, racordarea
inaltimilor celor doua fronturi se va face scazand/crescand cu cate un nivel (nu mai mult de un nivel o data), retras fata de nivelul
anterior cu minim 3 metri.
- De-a lungul strazii propuse profil tip A, avand in vedere faptul ci exista o diferenta de rivel de aproximativ 3 metri intre punctul cu
cota cea mai joasa §i cel cu cota cea mai ridicata, inaltimea fatadei de la strada nu va depasi inaltimea maxima admisa in functie de
sugrafata parcelet in niciun punct, masurati de la CTSP pentru fiecare parcela § cel mat inalt punct 2l fatadei. in situatia in care exista ©
diferenta de nivel suficienta intre colturile lotului situate pe aliniament, se permite realizarea unui profil terasat la strada.
-inaitimea maxima admisa la strada profil tip A, in functie de suprafata parcelei este dupa cum urmeaza:

- 15 metri, pentru parcelele cu suprafata mai mare de 1500 mp.

- ASPECTUL EXTERIOR AL CLADIRILOR - ZVilb:- Aspectul ciidirilor va fi subordonat cerintelor specifice unei diversitati de functiuni si
exprimirii prestigiului investitorilor, cu conditia realizdrii unor ansambluri compozitionale care sa {ind seama de rolul social al strazilor
comerciale, de particularititile sitului, de caracterul general al zonei §i de arhitectura cladirilor din vecinitate cu care se afla in relatii
de co-vizibilitate;
- La nivelul etajelor inferioare {demisol, parter, etajl), se vor realiza suprafete translucide (vitrate] sau utilizarea unel arhitecturi
permeabile care s3 permitd o vizibilitate asupra falezei si marii in puncte cheie Ia nivelul ochiului;

- Arhitectura cldirilor se va realiza in sistem terasat, pentru a asigura unghi de vedere catre mare i, de asemenea, crearea unui peisaj
specific falezei inalte intr-un mediu construit de calitate in concordant cu mediul natural;
- Acoperirea cladirilor se va realiza n sistem tip terasa (circulabild sau necirculabil3); - Fatadele se vor finisa utilizénd culori precum alb,
gri, bej, maro, ocru, bley, in general in nuante pastelate, evitand culorile stridente.
- Se va evita folosirea finisajelor care sunt predispuse la degradare prematura in prezenia aerylui umed salin precum: metal netratat,
lemn natur Pentru firme, afisaj si mobilier urban se va asigura coerenta pe arterele principale pe baza unor studii si avize suplimentare
obtinute conform prevederilor legale;
-Este permisd montarea firmelor luminoase doar ia nivelul parteruiul, cu conditia ca suprafata acestora sa nu depaseasca 1 mp. Dup.é
apusul soarelui intensitatea luminoas# a acestora va fi ajustatd astfel incat sa nu afecteze circulatia auto si locuirea din vecinatate. In
cazul tuturor spatiilor de kirouri, a spatiilor comerciale si a oricaror alte activitati care cpereazd dupd un program cu publicul, dupd
terminarea programului, se va intrerupe iluminarea interioard pentru a economisi energie si pentru a nu afecta locuirea pe timpul
noptii.

- in toate UTR-urile, sunt interzise constructiile provizorii, cu exceptia celor specifice organizirilor de santier care sunt permise pe
durata executiril constructillor, doar dups ohtinerea autorizatiei de construire a imohilelor.

- in toate UTR-urile si inclusiv pe domeniul public, se interzice amplasarea panourilor publicitare si afisarea materialelor de naturd
comerciald, inciusiv In interiorul proprietatilor private. Excepiie fac vitrinele spatiiler comerciale, ale spatiilor pentru promovare
turistica si ale agentiilor turistice. Sunt permise tatemurile sau panourile de informare turistica, ori a celor de promovarea a
activitatilor turistice ori balneare pentru Municipiul Constanta.

- CONDITII DE ECHIPARE EDILITARA- ZM1b: - Toate cladirile vor fi racordate la retelele tehnico-edilitare publice; - Racordarea
burlanelor 2 canalizarea pluviald este obligatoriu s fie facutd incastrat in fatad3 si bransatd direct la canalizare pentru a se evita o
imagine arhitecturald precard sau producerea ghetii;

- Se va asigura evacuarea rapid3 si captarea apelor meteorice din spatiile rezervate pietonilor, din spatiile mineralizate si din spatiile
inierbate. Ve

- Se interzice dispunerea antenelor TV-satelit in locuri vizibile din circulatiile publice si dispunerea‘vijz‘;bilé (aeriand) a cablurilor CATV;

- Echipamentelor tehnice aferente reteleior de utilitali care nu pot i prevazute in interiorul g&q&mcﬂiior h se va acorda o atentie

e

deosebita incadririi acestora in imaginea vizuald a ansambluluiin care se afla. A -



- SPATH LIBERE SI SPATII PLANTATE- ZM1b: - £ste obligatorie realizarea de spatii plantate adecvate funciiunii respective conform
cerintelor "HC) nr 152/2013 privind aprobarea suprafetelor minime de spatii verzi si a numérului minim de arbusti, arbori, plante
decorative si fiori aferente constructiilor realizate pe teritoriul administrativ al judetului Constanta”. Terasele necirculabile vor fie
amenajate ca spatii verzi pentru ameliorarea microclimatului si a imaginii oferite catre cladirile invecinate si circulatiile. Spatiile verzi
realizate pe terase se fau in calculul suprafetelor verzi necesare s nivel de lot; - In cazul ZM1a minim 5% din suprafata parcelei s3 fie
amenajat3 ca spatiu verde pe sol, iar restul pana la echivalentul impus prin HCJ 152/2013 sa fie asigurat prin spatii verzi amenajate pe
fatade, terase sau jardiniere, conform recomandarilor cuprinse in HCO 152/2017;

- Spatiile plantate trebuie astfel proiectate incat sa contribuie la aspectul reprezentativ al spatiilor si constructiilor;

- Se vor utiliza specii de plante locale, adaptate la conditiile climatice similare orasului Constanta pentru a reduce costurile de
intretinere. De asemenea, se vor folosi specii de plante cu cicluri de inflorire succesive astfel incat imaginea sa fie verde o perioada cat
mai lunga din an;

- Este permisd plantarea de copaci in spatii mineralizate in alveoie nemineralizate cu diametrul de 1,5 metri pentru irigare. De
asemenea, este permisd montarea de inele metalice la baza copacilor cu conditia ca acestea s3 permita trecerea apei citre radacing;

- Este obligatorie realizarea de spatii plantate adecvate functiunii respective conform cerintelor “HU nr 152/2013 privind aprobarea
suprafetelor minime de spatii verzi si a numrului minim de arbusti, arbori, plante decorative si flori aferente constructiilor realizate
pe teritoriul administrativ a! judetului Constanta”. Terasele necirculabile vor fie amenajate ca spatii verzi pentru ameliorarea
microclimatului si a imaginii oferite citre clidirile invecinate si circulatiile. Spatiile verzi realizate pe terase se iau in calculul
suprafetelor verzi necesare la nivel de lot;

- in spatiile ramase libere intre cl3dire si aliniamentul catre strazile Prelungirea Bucovinei, Strizile Profil tip A, profil tip A2, profil tipB
si Soseaua de Coasti se vor planta arbori. - Pentru ZM1b si ZM1c minim 25% din suprafata parcelei se va amenaja ca spatiu verde pe
sol, iar restul pan3 la echivalentul a 40% din suprafata lotului se va amenaja ca terase verzi, fatade verzi, in jardiniere etc. In zonele
non-aedificandi, cu exceptia acceselor si circulatiilor necesare funciunii, terenul se va inierba si planta.

- Spatiile plantate trebuie astfel projectate incat sé contribuie la aspectul reprezentativ al spatiilor si constructiilor;

- Se vor utiliza specii de plante locale, adaptate la conditiile climatice similare orasului Constanta pentru a reduce costurile de
intretinere. De asemenea, se vor folosi specii de plante cu cicluri de nflarire succesive astfel incat imagines s3 fie verde o perioada cat
mai lunga din an;

- Este permis3 plantarea de copaci in spatii mineralizate in alveole nemineralizate cu dismetrul de 1,5 metri pentru irigare. De
asemenea, este permis3 montarea de inele metalice la baza copacilor cu conditia ca acestea s3 permit3 trecerea apei catre radacing;

- Pe strada tip D - Soseaua de Coastd, in cazul dispunerii constructiiler 2 2 metri fatd de aliniament, spatiul liber ntre constructie si
aliniament nu se va imprejmui si se va amenaja, in mod obligatoriu, ca circulatie publicd sau spatiu verde, iar accesul pietonilor catre
acesta nu va fi restrictionat.

- IMPREJMUIRI- ZM1b: Nu este obligatorie utilizarea Imprejmuirilor spre strada. in cazul in care se vor realiza imprejmuiri catre strada,
acestea vor fi realizate dintr-un soclu opac cu Tndltimea maxima de 60 c¢m §i un gard metalic pdni Ia indltimea maxima de 1,5 metri,
misurati de la cota trotuarului public adiacent. Partea metalicd nu va ocupa mai muit de 20% din suprafata elevatiei gardului. Pentru
un plus de intimitate, este posibild dublarea imprejmuirii cu arbusti ornamentali amplasati in interiorul iotului. Tn aceastd situatie,
indltimea elementului vegetal nu va depdsi o Tnaltime de 1,8 metri, masurati de la cota trotuarului public adiacent. Este interzisad
utilizarea materialelor plastice sau a derivatilor din mase plastice pentry elementele de imprejmuire, ori a materialelor usor
inflamabile {policarbonat, polipian etc.); Limitele lateraie, intre proprietiti adiacente, se vor realiza obligatoriu din materiale opace, cu
indltimea de 2 metri,

- POSIBILITATI MAXIMIE DE OCUPARE 51 UTILIZARE A TERENURILOR in situatiz loturilor afectate de lucrarile necesare pentru
infrastructura de circulatie si 2 sistemului structurilor de sprijin pentru sistemnatizarea verticald, suprafata de teren in proiectie
orizontals se reduce cu o treime sau mai mult decdt suprafale initiaid a parcelei, atundi acestora ii se va aplica in compensare un CUT
suplimentar de 0,5 mp adc/mp teren si un POT suplimentar de 10% fat3 de indicii subzonei in care se incadreazad amplasamentul
{Exemplu: CUT initial = 1,5, rezultd un CUT =2/ POT initial = 35%, rerultd un POT = 45%;).

- PROCENT MAXIM DE OCUPARE A TERENULUI -POT max = 50%

- COEFICIENT MAXIM DE UTILIZARE A TERENULUS-3

Retrageri fatd de aliniament: minim 4 m fatd de aliniamentul de pe strada profil tip A, minim 15 metri fatd de Prelungirea Bucovinei si
minim 10 metri fatd de Eroiler si Mihai Eminescu.

Retrageri laterale de minim 5m;

Retrageri postericare de minim Sm;

PARTIAL ZM1c
- CARACTERISTICI ALE PARCELELOR {SUPRAFETE, FORME, DIMENSIURNI)- ZMic: Sunt construibile parcelele cu suprafata de minim 500
mp si deschidere la o stradd de minim 15 m, cu conditia ca acestea s nu fie parcele de calt.
. AMPLASAREA CLADIRILOR FATA DE ALINIAMENT- ZM1c: - Fatd de aliniamentu! propus ia Soseaua de Coastd i strada profil tip B, se
va respecta o retragere minima de 3 metri.
- Catre strada profil tip B nu se vor realiza fronturi continue pe 0 lungime mai mare de 25 metri, Se permite ca, dupd 25 metri de front
continuy, fatada s3 se retragd cu minim 5 metri, pe 0 lungime de minim 10 metri, dupa care s3 revind in planul retragerii initiale pentru
alti 25 metri. In aceasta situatie, in dreptul retragerii se va realiza un gang cu inaltimea minimé de 4 metri si latimea minima de 5
metri, la nivelul parterului. Fatad de strada profil tip A se va respecta o retragere minim3 de 4 metri. Citre strada profil tip A nu se vor
realiza fronturi continue pe o lungime mai mare de 25 metri. Dup3 cei maxim 25 metri, nu se permite continuarea frontului retras. Se
va respecta o retragere minimd de 5 metri, dar nu mai putin decdt jumatate din inditimea fatadei, pentru 2 realiza un culoare de
vizibilitate citre plajd si mare. Culoarul de vizibilitate se va prelungi pan3 la limita posterioard a parcelei (dac existd) sau aliniamentul
de pe Soseaua de Coastd. Fatd de strada profil tip A2 se va respecta o retragere minima de 3 metri.
- AMPLASAREA CLADIRILOR FATI\ DE LIMITELE LATERALE S! POSTERIOARE ALE PARCELELOR- ZM1c: - Fatd de limitele Iaterale, se va
respecta o retragere minim3 de 5 metri, dar nu mai putin de jumitate din indltimea fatadel orientate citre limita laterald. In zona
culoarelor de vizibilitate marcate pe planul de reglementari urbanistice propuse, cu latimea de 10 metri, se interzice amplasarea
oriciror constructii, cu exceptia imprejmuirilor, care nu vor depasi 2 metri indltime. in situatia operatiunilor cadastrale In urma carora
rezults loturi cu limite posterioare, cladirile se vor retrage fata de limita posterioara cu cel putin 5 m,e;}'i, dar nu mai putin de jumatate
din in3ltimea fatadei orientate citre limita posterioars.
- AMPLASAREA CLADIRILOR UNELE FATA DE ALTELE PE ACEEASI PARCELA- ZMic: - Se permite reglizafea mai multor cladiri pe aceeasi
parceld cu conditia ca suprafata parcelei sa fie de minim 2000 mp. Cladirile vor respecta intre ele 0§ s'_c,ant,'.},minirnﬁf ega..lé'z cu indltimea
celei mai inaite fatade dintre cele doud opuse, masuratd de la cota terenuiui amenajat si pand’in dreptui celui mai inalt punct al
acesteia; -



Prezentul certificat de urbanism NU poate fi utilizat in scopul declarat pentru:

CONSTRUIRE IMOBIL LOCUINTE COLECTIVE S+P+4E CU GARAI LA SUBSOL,
AMENAJARE TEREN S$1 IMPREJMUIRE INCINTA

intrucat:
Este necesard elaborarea si aprobarea unui P.U.Z. deoarece imobilul se afld in doud zone de reglementari
urbanistice diferite.

Certificatul de urbanism nu tine loc de autorizatie de construire/desfiintare si
nu conferd dreptul de a executa lucrari de construcii.

Prezentul certificat de urbanism are valabilitatea de 12 luni de {a data emiterii.

PRIMAR, SECRETAR GENERAL,

_ =

ARHITECT SEF,

¢

Achitat taxa de: 59,00 lei conform chitanta nr. PMIC23 0000104 din 13.01.2023
Prezentul certificat de urbanism a fost transmis solicitantului direct la data de



