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JUDETUL CONSTANTA
PRIMARIA MUNICIPIULUI CONSTANTA

PRIMAR

CERTIFICAT DE URBANISM
Ne 2153 din OF 0F. 2043

in scopul: obfinerii autorizatiei de construire;

Ca urmare a cererii adresate de GEOMARCO CONSTRUCT SRL prin cu sedijul in judetul
Constanta, municipiul/orasul/comuna Constanta, Sirada INT. BAZA 1l PETROL nr.3, &9, ap.20, telefon 0241234199,
inregistraté la nr.80992 din 24.04.2023 ,

pentru imebilele/terenuri si/sau constructii, situate In judeiul Constanta, municipiul Constanta, strada PRELUNGIREA
BUCOVINEI, NC 236029, NC 240271, NC202974, NC255792, NC 234336, NC 258260, NC 232204, NC 248114, identificate prin
plan situatie,

In temeiul reglementarilor documentatiei de urbanism, faza P.U.Z. , aprobaté prin Hotdrdrea Consilivlui Local
Constania HCL nr. 292/25.05.2005 si HCL nr. 126/29.04.2020
in conformitate cu prevederile Legii nr.50/1991 privind autorizarea executirii luerdrilor de constructii, republicat3, cu

ile ulterioare,

i

modificarile si completa

(]

SE CERTIFICA:
1. REGIMUL JURIDIC:
- Terenurile sunt situate n intravilanul municipiului Constanta. N
- Imobilul, identificat cu numarul cadastral 236029 este proprietatea MUNICIPIULUI CONSTANTA, conform extrasului de
carte funciard numarul 236028 eliberat la cerere sub numirul 59173 din data de 21.04.3023.

-Imobilul, identificat cu numarul cadastral 240271 este proprietatea conform extrasului de carte funciard
numarul 240271, eliberat la cerere sub numarul 59175 din data de 21.04.2023.
- Imobilul, identificat cu num3rul cadastral 202974 este proprietatea conform

extrasului de carte funciarad numarul 202974, eliberat la cerere sub numarul 59177 din data de 21.04.2023.

- Imobilul, identificat cu numéarul cadastral 255792 este proprietatea MUNICIPIULUI CONSTANTA, conform extrasului de
carte funciara numarul 255792, eliberat la cerere sub numirul 59188 din data de 22.04.2023.

- Imobilul, identificat cu num3rul cadastral 234336 este proprietatea conform extrasului de carte
funciard numarul 234336, eliberat la cerere sub numirul 59180 din data de 21.04.2023.

- Imobilul, identificat cu numaérul cadastral 258260 este proprietatea BUILDING PROJECT &PLANS SRL , conform extrasului
de carte funciard numdrul 258260, eliberat la cerere sub numarul 59189 din data de 22.04.2023.

- Imobilul, identificat cu numérul cadastral 232204 este proprietatea STATULUI ROMAN,cu drept de administrare pentru
ADMINISTRATIA BAZINALA DE APA DOBROGEA LITORAL, conform extrasului de carte funciard numarul 232204, eliberat la
cerere sub numarul 59191 din data de 22.04.2023.

- Imobilul, identificat cu numarul cadastral 248114 este proprietatea GEOMARCO CONSTRUCTSRLSI |

conform extrasului de carte funciard numarul 248114, eliberat la cerere sub numarul 59318 din data de 22.04.2023.

- Conform OMC nr.2.828/24.12.2015 pentru modificarea anexei nr.1 la Ordinul ministrului culturii si cultelor nr.2.314/2004 privind
aprobarea Listei monumentelor istorice, actualizats, si a Listei monumentelor istorice dispérute, cu modificdrile ulterioare, imobilul
este situat in:

- Necropola orasului antic Tomis, Cod CT-I-s-A-02555, nr.crt.15, perimetrul delimitat de strada lederei, bd.Aurel Viaicu de
la intersectia cu bd.1Mai, strada Cumpenei, strada Nicolae Filimon, bd.Aurel Viaicu pané la Pescirie- Ia § de Mamaia, malul mirii
si Portul Comercial

- Reglementari extrase din documentatiile de urbanism si amenajarea teritoriului sau din regulamentele aprobate care
instituie un regim special asupra imobilului- SIT ARHEOLOGIC "ORASUL ANTIC TOMIS" CT-I-m-A-02553; APEDUCTE-GALERII
CT-I-m-A-02553.10

- interdiciie temporara de construire : DA; In vederea asigurarii unor conditii de construire optime, integrate si pentru
asigurarea stabilitatii terasamentului se conditioneaza obtinerea autorizatiei de construire pentru orice categorie de constructie,
mai putin pentru imprejmuire, de obtinerea autorizatiei de construire pentru infrastructura rutierd care asigurs accesul la acestea,
impreun3 cu echiparea edilitara aferent3 si lucririle de sistematizare si consolidare a falezei . Ulterior, receptia lucririior realizate
pe imobilele proprietater privatd se va realiza doar dupa realizarea receptiei infrastructurii rutiere care asigurd accesul la acestea,
impreund cu bransamentele la utilit3ti aferente . De asemenea, se conditioneazs obtinerea autorizatiei de construire de realizarea
unui studiu geotehnic, a unui studiu hidrologic si a unui studiu de insorire. ‘




2. REGIMUL ECONOMIC:

- Folosirea actual3 a terenului identificat prin NC 236029 este: teren liber de constructii, conform extrasului de carte
funciara numarul 236029 eliberat la cerere sub nr. 59173 din data de 21.04.2023.

-Folosirea actuali a terenului identificat prin NC 240271 este:teren liber de constructii, conform extrasului de carte
funciard numarul 240271, eliberat la cerere sub nr. 59175 din data de 21.04.2023.

- Folosirea actuald a terenului identificat prin NC 255792 este: teren liber de constructii, conform extrasului de carte
funciard numarul 255792, eliberat la cerere sub nr. 59188 din data de 22.04.2023.

-Folosirea actual3 a terenului identificat prin NC 234336 este : teren liber de constructii, conform extrasului de carte
funciard numiarul 234336, eliberat la cerere sub nr. 59180 din data de 21.04.2023.

-Folosirea actual3 a terenului identificat prin NC 258260 este : teren liber de constructii, conform extrasului de carte
funciard numirul 258260, eliberat la cerere sub nr. 59189 din data de 22.04.2023.

-Folosirea actuald a terenului identificat prin NC 232204 este : teren liber de constructii, conform extrasului de carte
funciari numirul 232204, eliberat la cerere sub nr. 59191 din data de 22.04.2023.

_Folosirea actuals a terenului identificat prin NC 248114 este : teren liber de constructii, conform extrasului de carte
funciard numirul 248114, eliberat la cerere sub nr. 59318 din data de 24.04.2023.

- Destinatia terenului stabilitd prin planurile de urbanism si amenajarea teritoriului aprobate,conform PUZ aprobat prin
HCL nr.292/25.05.2005: Zona de coasta a Marii Negre.
- Folosinta actuals a terenului este: teren liber de constructii, conform extras de carte funciara pentru informare nr. 236029,
eliberat sub nr. cerere 59173 din data de 21.04.2023

- UTILIZAR! ADMISE -
a. arter3 de cornisi din portul Tomis-zona Pescdrie, in zona mediand a taluzului falezei, cu treceri pietonale spre plaja pe
pasarele; locuri de parcare in dreptul epiurilor li, cu legaturi cu trama stradala urbana
b. zona de umplutura -in dreptul strazilor Grozesti, Réchitasi si racordare la zona de umplutura din dreptul blocurilor FZ9-
FZ29 pentru protectie mal si posibilitatea continudrii arterei de cornisa.
c. faleza- lucriri de consolidare si drenaje - mai ales in zonele cu exfiltratii
d. amenajare promenadé in partea de sus a falezei de la biserica greaca- strada Turda, apo: in paralel cu artera de cornisg;
mentinut accesul pubhc in zona de la marginea falezei.
e. Lucrdri pentru extinderea plajelor- plaja urbana Constanta
f. spatiu verde pe taluzul falezei, pentru agrement, cu rol peisagistic, pentru stabilizarea falezei si cu rol in absorbirea
excesului de umiditate din exfiltratii; taluzul falezei rezolvat cu berme pe care se poate amenaja pietonal, banci, iluminatie,
pergole, scari de acces
g. in zona de umpluturi FZ9-FZ29 -zond de centru urban cu dotari de nivel ordsenesc, si zonal (scoli, gradinite, comert,
servicii) inclusiv locuinte

h. mentinut portul pescaresc existent - p:toresc
i. amenajare port pesciresc, de agrement si turistic in acvatoriul existent; dotari, parcaje - in terenul rezultat din umpluturi.

Pentru zona falezei in cadrul PUZ existd urmétoarele prevederi care au legdtura cu realizarea arterei de coasta:

-propuneri privind problemele generate de stabilitatea malului, de apele de infiltratie ce actioneazd asupra falezei
-posibilitatea mentinerii deschise spre faleza si spre vedere la mare a strazilor perpendiculare pe falezd, constituind una din
elementele de specific ale orasului - Posibilitatea amenajarii falezei sau a unei parti din ea ca spatiu verde public -
Organizarea zonei Pescirie - inclusiv portul ca port de agrement - cu asigurarea accesului carosabil si pietonal, ca zond
comund statiunii turistice si orasului

-Asigurarea accesului public la plajd prin amenajari pe falez3 si in zona adiacenta (scari, platforme)

-In zona adiacent3 peninsulei se tine seama de prevederile si reglementarile din PUZ Peninsuld

-captarea deversirile de canalizare in mare existente pe tronsonul de falezd studiat si se dirijarea spre reteaua de
canalizare urbana cu ajutorul unor statii de pompare.

- Destinatia terenului stabilit3 prin planurile de urbanism si amenajarea teritoriului aprobate: conform P.U.Z. aprobat prin
HCL nr.126/29.04.2020, imobilul face parte din subzona functionala: ZL2m-zon& de locuinte colective formand ansambluri

preponderent rezidentiale situate Tn afara zonei protejate.
- Folosinta actuald a terenului este: curti-constructii, teren liber de constructii, conform extras de carte funciara pentru
informare nr. 248114, eliberat sub nr. cerere 59318 din data de 24.04.2023
- UTILIZARI ADMISE :
-locuinte colective mici (nu mai mult de 10 unitati locative pe lot ), pentru terenuri cu suprafata mai mica de 2000mp
- UTILIZARI ADMISE CU CONDITIONARI: Se admite realizarea locuintelor colective si a locuintelor in regim de cazare
turistica, inclusiv aparthotel (nu se limiteaza numarul de unitdti locative) cu conditia ca suprafata parcelei sa fie minim
2000 mp. Se admit functiuni comerciale , servicii profesionale gi mici activitdti manufacturiere , cu conditia ca acestea s fie
localizate la parter , sé nu genereze transporturi grele (autovehiculele care realizeazd aprovizionarea s nu depdaseasca
3,5t), s3 nu atragd mai mult de 5 autoturisme simultan si s& asigure parcarea acestora, sa nu aibad program prelungit peste
orele 22:00 si sa nu utilizeze terenul liber al parcelei pentru depozitare si productie.ln cazul existentei unor echipamente
publice la parterul blocurilor de locuit acestea vor avea un acces separat de cel al locatarilor.




-UTILIZAR! INTERZISE:

-Activitdti productive poluante, cu risc tehnologic sau care sunt incomode prin traficul generat {vehicule de transport greu
sau peste 5 autovehicule pe zi), prin utilizarea incintei pentru depozitare si productie, prin deseurile produse

-Realizarea mansardelor.

-Anexe pentru cresterea animalelor pentru productie si subzistents;

- constructii provizorii;

-Instalarea in curti a panourilor pentru reclame;

-dispunerea de panouri de afisaj pe plinurile fatadelor, desfigurand arhitectura si deteriorand finisajul acestora;
-depozitare en-gros;

-depozitdri de materiale refolosibile;

-platforme de precolectare a deseurilor urbane vizibile din domeniul public;

-depozitarea pentru vanzare a unor cantititi mari de substante inflamabile sau toxice;statii de betoane;

-se interzice schimbarea destinatiei apartamentelor pentru activititi generatoare de disconfort pentru locatari cum ar fi
functiuni de productie, alimentatie publica, jocuri de noroc, depozite de marfi, ateliere de reparatii etc.;

-se interzice schimbarea destinatiei spatiilor comune ale imobilelor avand functiunea de circulatie, holuri de acces, accese,
culoare, ganguri, curti interioare, casele scirilor etc.;

-Orice alte activitati care nu au fost permise sau permise cu conditionari;

- Destinatia terenului stabilitd prin planurile de urbanism si amenajarea teritoriului aprobate: ZM1c- zona de coastd

centrald mixtd cu regim de construire discontinuu si izolat si regim de inltime mediu.

- Folosirea actual3 a terenului este:- teren liber, conform extras CF nr. 240271 emis sub cerere nr. 59175/21.04.2023;
-teren liber, conform extras CF nr. 258260 emis sub cerere nr. 59189/22.04.2023

UTILIZARI ADMISE:
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;
e functiuni de turism precum cazare in regim turistic (hotel, motel, pensiune, apart hotel, s.2.) si functiuni conexe precum
restaurant si alimentatie publicd, servicii turistice conexe (SPA, servicii balneare etc.). Functiunile conexe cazirii turistice nu vor
depdsi 30% din ADC. )
UTILIZARI ADMISE CU CONDITIONAR!:
© Se admite realizarea locuintelor colective si a locuintelor in regim de cazare turistica (inclusiv aparthotel} cu conditia ca suprafata
parcelei s3 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 unitati locative.
eSe admit functiuni comerciale, servicii, functiuni turistice la nivelul parterului cu conditia ca suprafata parcelei s fie de minim
1500 mp.
©Se admit parcaje subterane, la sol si multi-etajate, cu conditia ca fatadele vizibile din circulatiile publice s3 fiz tratate arhitectural
astfel incat s3 fie integrate ca arhitectur3 in contextul co nstructiilor din vecinatate. Tn acest sens, fatadele vor fi tratate cu panouri
din sticl3, beton aparent, elemente metalice, fatade verzi saufs.a.;
UTILIZARI INTERZISE:
© Servicii din sfera administratiei locale, institutii publice, sedii de birouri si 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
vénzare a unor cantitati mari de substante inflamabile sau toxice, activitdti productive poluante care utilizeaza pentru depozitare
si productie terenul vizibil din circulatiile publice sau din institutiile publice; functiuni mari generatoare de trafic, unitdti de comert
cu suprafata mai mare de 500 mp, lucrdri de terasament de natur3 s3 afecteze amenajdrile din spatiile publice si constructiile de
pe parcelele adiacente; orice lucriri de terasament care pot s3 provoace scurgerea apelor pe parcelele vecine sau care impiedica
evacuarea si colectarea apelor meteorice;
e Orice alte activitati care nu au fost permise sau permise cu conditioniri;
- Terenul face parte din zona de impozitare A

3. REGIMUL TEHNIC:
-SUPRAFATA TERENULUI :

6566 mp conform extras de carte funciarg nr.236029, eliberat sub nr. cerere 59173 din data de 21.04.2023.
- 1358 mp conform extras de carte funciara nr.240271, eliberat sub nr. cerere 59175 din data de 21.04.2023.
- 1000 mp conform extras de carte funciard nr.202974, eliberat sub nr. cerere 59177 din data de 21.04.2023.
- 1167 mp conform extras de carte funciard nr.255792, eliberat sub nr. cerere 59188 din data de 21.04.2023.
- 485 mp conform extras de carte funciara nr.234336, eliberat sub nr. cerere 59180 din data de 21.04.2023.
- 2723 mp conform extras de carte funciara nr.258260, eliberat sub nr. cerere 59189 din data de 22.04.2023.
- 11717 mp conform extras de carte funciard nr.232204, eliberat sub nr. cerere 59191 din data de 22.04.2023.
- 9515 mp conform extras de carte funciara nr.248114, eliberat sub nr. cerere 59318 din data de 24.04.2023.

-CARACTERISTICI PRINCIPALE ALE CONSTRUCTIILOR-conform PUZ aprobat prin HCL nr. 292/25.05.2005:;
SUPRAFATA TEREN : 6566 mp conform extras de carte funciars nr.236029, eliberat sub nr. cerere 59173/21.04.2023,
Lucrarile de drum: lungime 5530 m
Latime parte carosabild- 6,00 m; I3time trotuar(la est) - 2,00 m pe dreapta; latime épatiu verde - 1,00 m pe




dreapta(est); I3time pistd biciclisti - 2,00 m pe dreapta(la est); Total =11m.
panta transversald unica 2,5%
- sistem rutier elastic

-CIRCULATI! S| ACCESURI : Accesul va fi din strada Lebedei (strada Marinei).Drumurile laterale: lungime 280 m; latime parte
carosabila 6,00 m; panta transversala 2 x 2,5%; latime trotuar 1,50 m stanga — dreapta; sistemn rutier elastic.

-STATIONAREA AUTOVEHICULELOR -Parcdri: suprafata totala: 3000 mp( la km 1+500 - parcaj 2000mp; la km 4+600 - parcaj
1 000mp); numar locuri de parcare 150; sistem rutier elastic cu pavele autoblocante.
-Ziduri de sprijin din beton, care au urmatoarele caracteristici:lungimea totald este 4050 m; indltimea elevatiei este intre

0,50-3,00m

-Drenuri transversale: distanta intre axele drenurilor 5,00 m; lungimea unui dren 4,00 m; adancimea medie 1,20 m;
lungimea drumului pe care se executa drenurile 3860 m; umplutura drenata material granular si filtru invers - geotext
-Protectii taluze: Acest tip de protectie se aplica pe o lungime de 790 msipe o latime cuprinsa intre 6,00 m si 8,00 m pe
zona cuprinsa intre scirile de acces de pe faleza la plaja Constanta si zona Pescarie Mamaia.

-Structuri de sprijin din pdmant armat: lungime cca. 3100 m; inaltimea 1,60m - 6,00 m

-Lucrdri complexe de apériri de mal si de sustinere a corpului drumului: lungime cca. 2040 m; indltime 2-3 m

- Scurgerea apelor: Scurgerea apelor se va realiza printr-o rigola carosabila acoperita, amplasata pe toata lungimea
drumului, care va avea si rolul de preluare a apelor drenate din spatele zidurilor de sprijin. Intrucit apele preluate de
aceasta rigola( pluviale si de infiltratie) sunt in general curate, descércarea se va face prin tuburi de canalizare transversale
in mare.

-Retea electricd: lungime retea aeriana: 5,5 km; numir stalpi metalici de 8,00 m inaltime — 160; corpuri de iluminat cu
lampa cu vapori de inalta presiune de 250 w. Puterea instalata pentru instalatia de iluminat va fi de 40 kw.

_Lucririle de consolid&ri: de-a lungul traseului, drumul parcurge sectoare in care sectiunea transversald se va realiza prin
umpluturi in mare. Lucrédrile de consolidare acopera pe de o parte, necesitatea protejarii drumului de actiunea valurilor si
pe de alta parte, stabilizarea unor anumite sectoare ale piciorului falezei. Pentru lucrarile de protectie s-au studiat doua
variante: Umpluturi de piatré protejate cu saltele umplute cu beton, cu ancoramente si stabilopozi. Ziduri de sprijin
fundate pe coloane, protejate de un rand de ancoramente si stabilopozi.

Lucririle de consolidare a piciorului taluzului constau in ziduri de sprijin din beton, sisteme de drenuri transversale si
protectii taluze cu geotextile.

Lucriri complexe de ap3rari de mal si de sustinere a corpului drumului.

Aceste lucriri se aplic pe o lungime de cca. 2040 m pe 4 sectoare in care drumul se construieste pe o umpluturd realizata
in Marea Neagr3, impus3 de faptul ca marginea mérii se afla la cca. 1,00 m de piciorul falezei.

PREVEDERI LA NIVELUL UNITATILOR SI SUBUNITATILOR FUNCTIONALE —

CONFORM PREVEDERI P.U.Z. NR. 126/29.04.2020

n vederea asigurarii unor conditii de construire optime, integrate pentru asigurarea stabilitatii terasamentului, se
conditioneazi obtinerea autorizatiei de construire pentru orice categorie de constructie, mai putin pentru imprejmuire, de
obtinerea autorizatiei de construire pentru infrastructura rutiera care asigura accesul la acestea, impreuna cu echiparea
edilitara aferentd lucririlor de sistematizare si consolidare a falezei. Ulterior, receptia lucrérilor realizate pe imobilele
proprietate privata se va realiza doar dupa realizarea receptiei infrastructurii rutiere care asigura accesul la acestea,
impreuna cu bransamentele la utilitati aferente. De asemenea, se conditioneza obtinerea autorizatiei de construire de
realizarea unui studiu geotehnic, a unui studiu hidrologic si a unui studiu de insorire.

Se vor realiza trasee exclusiv pietonale cu acces public neingradit pe directiile vest-est pentru a facilita accesul pietonilor
catre mare si plaja. In zona de curbur3 a strazii Prelungirea Bucovinei se va realiza un punct de belvedere catre plaja si
mare amenajat ca spatiu public. Acesta se va conecta cu trotuarul pietonal adiacent la o cotd inferioara de la est prin
rampe , sciri sau lift, realizind astfel o legiturd continua si directd Tntre strada Prelungirea Bucovinei si zona de plaja.

Se recomandi ca lotul de teren situate la intersectia Soselei de Coasta cu strada profil B s& fie achizitionat de cétre
Administratia Locald cu scopul realizérii unei promenade pietonale cu acces public nelimitat catre mare si plaja, intrucat, in
urma realizirii unei promenade pietonale cu acces public nelimitat cdtre mare si plajd , intrucat, in urma realizarii lucrarilor
de infrastructurd de circulatii si de sistematizare verticald, suprafata de teren rezultatd si forma triunghiulard ale acesteia
sunt dificil de mobilat arhitectural. Mai mult decat atat, amplasarea terenului , este favorabila realizarii unui spatiu public
iconic de-a lungul promenadei catre mare si plaja.ln cazul modificarilor formelor parcelelor , prin operatiuni de
dezmembrare/ comasare de loturi, se vor respecta retragerile minime impuse fata de aliniamente, conform prezentului
R.L.U.

- CARACTERISTICI ALE PARCELELOR (SUPRAFETE, FORME, DIMENSIUNI)- ZM1c: Sunt construibile parcelele cu suprafata de
minim 500 mp si deschidere la o strada de minim 15 m, cu conditia ca acestea sa nu fie parcele de colt.

- SUPRAFATA TEREN- 2723 mp, conform extras CF nr. 258260 emis sub cerere nr. 558189/22.04.2023.




- AMPLASAREA CLADIRILOR FATA DE ALINIAMENT- ZM1c: - Fatd de aliniamentul propus la Soseaua de Coast3 §i strada profil
tip B, se va respecta o retragere minim3 de 3 metri. Citre strada profil tip B nu se vor realiza fronturi continue pe o lungime
mai mare de 25 metri. Se permite ¢a, dupd 25 metri de front continuu, fatada s& se retraga cu minim 5 metri, pe o lungime
de minim 10 metri, dupd care si revini in planul retragerii initiale pentru alti 25 metri, Tn aceasts situatie, in dreptul retragerii
se va realiza un gang cu indltimea minim3 de 4 metri si I5timea minima de § metri, la nivelul parterului. Fat3 de strada profil
tip A se va respecta o retragere minima de 4 metri. Citre strada profil tip A nu se vor realiza fronturi continue pe o lungime
mai mare de 25 metri. Dupd cei maxim 25 metri, nu se permite continuarea frontului retras. Se va respecta o retragere
minima de 5 metri, dar nu mai putin decat jumitate din indltimea fatadei, pentru a realiza un culoare de vizibilitate citre
plajd si mare, Culoarul de vizibilitate se va prelungi pani fa limita posterioars a parcelei (daca existd) sau aliniamentul de pe
Soseaua de Coastd. Fata de strada profil tip A2 se va respecta o retragere minima de 3 metri.

-AMPLASAREA CLADIRILOR FATA DE LIMITELE LATERALE $I POSTERIOARE ALE PARCELELOR- ZM1c: - Fatd de limitele laterale,
se va respecta o retragere minima de 5 metri, dar nu mai putin de jumitate din indltimea fatadei orientate citre limita
laterala. In zona culoarelor de vizibilitate marcate pe planul de reglementari urbanistice propuse, cu latimea de 10 metri, se
interzice amplasarea oricdror constructii, cu exceptia fmprejmuirilor, care nu vor depdsi 2 metri indltime, Tn situatia
operatiunilor cadastrale Tn urma ciirora rezults loturi cu limite posterioare, clidirile se vor retrage fata de limita posterioari
cu cel putin 5 metri, dar nu mai putin de jum3tate din inaltimea fatadei orientate cétre limita posterioars.

- AMPLASAREA CLADIRILOR UNELE FATA DE ALTELE PE ACEEASI PARCELA- ZMic: - Se permite realizarea mai multor clidiri
pe aceeasi parceld cu conditia ca suprafata parcelei s3 fie de minim 2000 mp. Cladirile vor respecta intre ele o distanta minim3
egald cu indltimea celei mai inalte fajade dintre cele dou3 opuse, masurati de la cota terenuiui amenajat §i panain dreptul
cefui mai Thalt punct al acesteia);

- CIRCULATII $1 ACCESURI- ZM1a,ZM1b, ZM1¢: Parcela este construibils numai dacs are asigurat un acces carosabil de minim
4.0 metri |3fime dintr-o circulatie publici in mod direct; lesirile din parcdrile subterane se vor proiecta respectind
normativele in vigoare 5i avind in vedere asigurarea unui spatiu suficient pentru incadrarea in traficul carosabil d e pe strazile
publice in conditil de siguranti si fluentd. Tn cazul parcelelor de colt sau cu aliniamente la mai multe strazi, accesul carosahil
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 §i din Strada Profil tip A2 pe segmentul intre punctuf de belvedere 5i Soseaua de Coastd, din
cauza pantei terenului.

- Tn toate cazurile este obligatorie asigurarea accesului in spatiile publice a persoanelor cu handicap, in conformitate cu
normele in vigoare. Se vor asigura culeare pietonale cu acces neingradit $i liber cdtre plaji si mare, conform plansei de
reglement3ri urbanistice propuse, dup# cum urmeazi;

» Tntre strada Mihai Eminescu si strada profil tip A: spatiu pietonal cu l3timea de 10 metri, tangent 2 sud la limita
de proprietate a lotului cu nr cadastral 234346.

» intre Soseaua de coasts si plaji: spatiu pietonal cu Iafimea de 10 metri, tangent fa sud la limita de proprietate a
lotului cu nr cadastral 248114;

» Tn zona de curburd a strizii Prelungirea Bucovinei: se va realiza un punct de belvedere citre mare si plajd, cota
aproximativa de 22,5 metri fat3 de Cota Marii Negre, care va dispune de o relatie pietonald {scari, rampe, lift etc) cu trotuarul
adiacent acestuia din partea estici, situat la o coti inferioard de aproximativ 11metri. Se va asigura posibilitatea wtilizdrii
acestei relatii pietonale de catre persoanele aflate in scaun cu rotile si de persoanele cu cirucioare pentru bebelusi.

* Strada profil tip C si porjiunea de stradi din Prelungirea Bucovinei, in deeptu! lotului 2402483, vor fi reglementate
ca zone pietonale pentru acces public si neingradit catre plaj3 si acces carosabil riveran.

-Tn zonele trecerilor pentru pietoni si, in cazul funciiunilor destinate publicului, zonele de acces pe lot siin constructii, se vor
realiza racorduri intre suprafetele de célcare situate la niveluri diferite, astfel fncat s3 nu existe dificu i35 de deplasare pentru
persoanele aflate in scaun cu rotile sau de persoanele cu cirucioare pentru bebelusi.

- STATIONAREA AUTOVEHICULELOR-ZM1a, ZM1b, ZM1¢, Zt2m, ZRB3m: - Stationarea autovehiculelor necesare functiondrii
diferitelor activitéti, conform normelor, se admite numai in interiorul parcelei, deci in afara circulatiilor publice; Locurile de
parcare, atat cele pentru locatari, cat si cele pentru vizitator, se vor organiza la nivelu! sofului sau in subsoiul/demiselul
ansamblului. Asigurarea locurilor de parcare se va face cu respectarea HCL 113/2017 privind aprobarea Regulamentului
privind asigurarea numarului minim de locuri de parcare pentru lucririle de constructii si amenajari autorizate pe raza
municipiului Constanta, actualizat cu modificirile §i completirile witerioare. Pentru spatiile mixte de comeri-alimentatie
publica-servicil etc., calculul necesarului de locuri de parcare se va face luand in cansiderare suprafetele delimitate distinct
pentru fiecare functiune utilizand repere fixe precum pereti sau repere estimate atunci cind liniile de demarcatie nu sunt
fizice. Se permite asigurarea necesarului de [ocuri de parcare prin realizarea de parcaje subterane asigurate pe lot, aferente
fiecarei cladiri.

- Se interzice stationarea autovehiculelor pe partea carosabil sau pe trotuarul adiacent acesteia pe toate circulatiile propuse
prin PUZ. Stationarea autovehiculelor se va face doar in spatiile special amenajate ca locuri de parcare. Dacd la momentul
emiterit unui Certificat de Urbanism Regulamentul privind asigurarea numarului minim de locuri de parcare pentru lucririle
de constructii st amenajari autorizate pe raza municipiului Constanta aprobat cu HCY A13/2017 este abrogat sau modificat,
calculul necesarufui de locuri de parcare se va face in baza prezentului Regulan:‘é / Local de Urbanism, prin referire la
conditiondrile descrise anterior. ;




- INALTIMEA MAXIMA ADMISIBILA A CLADIRILOR-Termeni utilizati si considerente generale: ;

- Cota terenului natural (CTN) = cota terenului in situatia existentd, conform ridicarii topografice vizatd de Oficiul de Cadastru
si Publicitate Imobiliard Constanta. Cota terenului natural poate fi preluatd din studiul topografic care a stat la baza
prezentului PUZ, sau poate fi preluatd dintr-o noua ridicare topografica realizata de topografi autorizati.

- Cota Terenului la Strada Propusi (CTSP) = cota terenului determinatd in baza proiectului de sistematizare a strazilor. Aceasta
coti se va determina la nivelul trotuarului, in dreptul oricirui punct 2l proiectiei fatadei pe aliniament, pentru fiecare stradd
la care lotul are deschidere. Linia de Nivel Maxim (LNM) = profilul virtual al terenului natural determinat in elevatie pe o
sectiune prin parcela.

- Cota LNM este specifica pentru fiecare UTR in parte si determina indltimea maxima pe care o constructie o poate atinge in
orice punct al terenului.

- Linia de Vizibilitate {LV) = Linia care determind unghiul de vizibilitate din stradd si care impune indltimea perceputd a
constructiei, de la nivelul strizii. Aceasta uneste indl{imea maximéa admisa la strads, in dreptul retragerii minime fatd de
aliniament si mediatoarea profilului propus al strazii (in cazul ZM1a mediatoarea distantei dintre frontul existent si frontul
propus). Nu se va dep3si Linia de Vizibilitate cu niciun element al constructiei, fie el parte din fatadd sau elemente
ornamentale. Singurele elemente care sunt admise peste Linia de Vizibilitate sunt plante amplasate pe terasele constructiilor
sau pe fatadele acestora, in ghiveci, jardiniere, etc, cu maxim 3 metri in Tndltime in cazul plantelor pe terasa si maxim 0,5
metri in exterior pentru vegetatia de pe fatadi, pentru conditii de siguranta.

* mediatoarea = (segmentul de dreaptd perpendiculard pe axul dreptei care uneste profilul retragerilor minime impuse)

- Aliniere = retragerea minima impus# de la aliniament pentru frontul situat la strada.

- Aliniament = limita dintre proprietatea privata si domeniul public.

- Se considers demisol un nivel construit al clidirii avand pardoseala situat3 sub nivelul terenului (carosabilului) inconjurator
cu maximum jumitate din indltimea liberd a acestuia si prevdzut cu ferestre in peretii de Tnchidere perimetrald. Demisolul
se considerd nivel suprateran al constructiei. (P118-99 Normativ de sigurantd la foc a constructiilor). Tn sensul prezentului
Regulament, pe terenurile in pantd, se considerd demisol nivelurile construite care respecta regula de mai sus pe cel putino
laturd a cladirii.

-Tn toate situatiile, in vederea edificrii, se vor studia conditiile de insorire prevazute 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 indltime medie
a etajului de 3,5 metri. Nivelul/nivelurile subterane nu se iau in calculuf Indltimii maxime.

-Tn cazul tuturor UTR-urilor noi propuse nu se normeazi numarul de niveluri subterane, acesta urmand a fi determinat de
necesitatile fiecarei functiuni in parte si de conditiile de fundare.

-Tn situatia strazilor in pant3, in vederea incadrérii in Profilul maxim al fronturilor la strad3, fatada constructiei nu va depasi
n niciun punct indltimea maxima admis3 a frontului respectiv.

ZMilc: Tndltimea maxima, asemeni posibilititilor de ocupare si utilizare a terenului, depind de suprafata terenului pe care

se realizeaza investitia.

Pentru loturi cu suprafata cuprinsd intre 1000 mp si 1495,83 mp

- In3ltimea maxim3 a frontului orientat catre strada Profil tip A va fi de 12 metri. Tndltimea maximi a frontului la strad3 se va
misura de la CTSP si pand la cota celui mai tnalt punct de pe fatada Iz strada. Tniltimea de 12 metri a frontului la strada se va
desfisura pe o addncime maxima de 10 metri ctre est, in interiorul lotului. Dup2 cei 10 metri constructia se va putea retrage cu
etaje in trepte a ciror indltime se va incadra intotdeauna in profilul maxim determinat de Linia de Nivel Maxim. In3ltimea maxima
a frontului la strada Soseaua de Coastd va fi de 12 metri. Tnaltimea maximi a frontului la stradd se va masura de la CTSP si pand la
cota celui mai inalt punct de pe fatada de la strada.

- Dupi indltimea de 12 metri a frontului la strad3, constructia se va retrage cu minim 3 metri fatd de fatada de la strad3, dupa care
se vor putea realiza etaje retrase in trepte a céror indltime se va incadra intotdeauna n profilul maxim determinat de Linia de Nivel
Maxim. Cresterea n trepte a inlfimii prin retragerea fatd de stradd se va realiza cu cite un etaj o daté, etaj care va fi retras cu
minim 3 metri fatd de etajul anterior, nefiind permisa retragerea cu cite doud sau mai multe etaje deodata.

- In3ltimea maximi a frontului orientat cdtre strada Profil tip A2 (tronsonul de strada orientat vest-est) va fi de 12 metri. indltimea
maxim3 a frontului la strad3 se va masura de la CTSP si pand la cota celui mai Tnalt punct de pe fatada de la stradd. Dupd inaltimea
de 12 metri a frontului la strad3, constructia se va retrage cu minim 3 metri fatd de fatada de Ia strada, iar indltimea constructiei
se va Tncadra intotdeauna in profilul maxim determinat de Linia de Nivel Maxim.

- niltimea maxim3 a frontului orientat cdtre strada Profil tip B va fi de 12 metri, Indltimea maxima a frontului la strada se va
misura de la CTSP si pani la cota celui mai Tnalt punct de pe fatada de la strada. Dup3 indltimea de 12 metri a frontului la strad3,
constructia se va retrage cu minim 3 metri fata de fatada de la strad, iar in3ltimea constructiei se va incadra intotdeauna in profilul
maxim determinat de Linia de Nivel Maxim.

-in interiorul parcelei, constructia se va incadra intr-o anvelopanta maxim3 definita de fronturile definite la fiecare strada, Linia de
Nivel Maxim si Linia de Vizibilitate. Linia de Nivel Maxim pentru zona ZMlc, in situatia loturilor cu suprafata cuprinsd intre 1000
mp si 1499,99 mp este situata la 12 metri fatd de CTN existent.

Tn toate situatiile

- Citre strada profil tip A [situat la vest de zona ZM1c), sub nivelul amenajat al trotuarului public, intre aliniament si retragerea
minima se va putea realiza un subsol/demisol construit, cu conditia ca acesta s3 aibd utilizarea stricta de spatiu tehnic sau parcare.
Proiectia acestui spatiu nu se ia in calculul POT, insé suprafata desfisurata se va supune modului de calcul CUT.

-in vederea stabilirii formei finale 2 constructiilor, acestea se vor studia in sectiuni caracteristice atat pe directia Nord-Sud, cat si
pe directia Vest-Est si vor respecta in mod simultan conditiile impuse. Sectiunile, atdt cele perpendiculare (minim doud sectiuni),
cat si cele transversale (minim doud sectiuni), se vor defini in cel putin doud puncte, cu cotele 1 - cea mai joasd si 2 - cea mai inaltd
a terenului natural (CTN), in punctele de tangentd a CTN cu fatadele principale propuse.




- 5unt permise nivelurile subterane in conditiile respectsrii CUT maxim admis si @ conditiilor de fundare. Numirul de nivelul
subterane nu se normeazi. Nivelurile subterane sunt permise pe o suprafatd de maxim 75% din suprafata parcelei.
- De-a lungul strazilor propuse profil tip A si profil tip A2, avénd in vedere faptul c3 existd o diferentd de nivel de aproximativ 3
metriintre punctul cu cota cea mai joas si cel cu cota cea mai ridicatd, indltimea fatadei de la strada nu va depisi indltimea maxim3
admisa in functie de suprafata parcelei in niciun punct, mdsurati de fa CTSP pentru fiecare parceld si cel maiinalt punct al fatadei.
In situatia in care exist3 o diferentd de nivel suficients intre colturile lotului situate pe aliniament, se permite realizarea unui profil
terasat la strada.
- Tndltimea maxim3 admisi la strada profil tip A, Tn functie de suprafata parcelei este dupd cum urmeazi:

- 12 metri, pentru parcelele cu suprafata cuprinsd intre 1000 mp si 1499,99 mp;

Pentru loturi cu suprafata mai mare de 2000 mp sau care au pierdut mai mult de o treime din suprafata initiala
in urma sistematizarii circulatiilor:

- Indlfimea maxim3 a frontului orientat citre strada Profil tip A va fi de 12 metri. indltimea maxim3 a frontului la strads se
va masura de la CTSP si pan3 la cota celui mai inalt punct de pe fatada la stradi. Dup3 inaditimea de 15 metri a frontului la
strad3, constructia se va retrage cu minim 3 metri fatd de fatada la strads, dup3 care se va putea realiza un etaj retras a cirui
indlfime maxima nu va depasi 18 metri, masurati de la CTSP si pani la cota celui mai fnalt punct de pe fatada etajului retras
si care se va desfdsura pe o adancime maxim3 de 10 metri citre est, in interiorul lotului. Dupa Tniltimea de 18 metri,
constructia se va putea retrage cu etaje in trepte a ciror inaltime se va incadra Intotdeauna in profilul maxim determinat de
Linia de Nivel Maxim.

- Initimea maxima a frontului la strada Soseaua de Coastd va fi de 18 metri. Indltimea maxim3 a frontului Ia stradd se va
masura de la CTSP si pani la cota celui mai inalt punct de pe fatada la strada. Dup3 indltimea de 18 metria frontului la strada,
constructia se va retrage cu minim 3 metri fat3 de fatada de la strada, dupa care se vor putea realiza etaje retrase in trepte
a céror Tnéltime se va incadra intotdeauna in profilul maxim determinat de Linia de Vizibilitate si Linia de Nivel Maxim.
Cresterea in trepte a inaltimii prin retragerea fatd de strada se va realiza cu cate un etaj o dat3, etaj care va fi retras cu minim
3 metri fasa de etajul anterior, nefiind permisa retragerea cu cate 2 sau mai multe etaje deodats.

- In3ltimea maxima a frontului orientat ciitre strada Profil tip A2 (tronsonul de strad3 orientat vest-est) va fi de 15 metri.
indltimea maxima a frontului la stradj se va masura de la CTSP si pani la cota celui mal inalt punct de pe fatada de la strad3.
Dup3 indltimea de 15 metri a frontului la strads, constructia se va retrage cu minim 3 metri fat3 de fatada de la stradg, iar
indltimea constructiei se va incadra intotdeauna in profilul maxim determinat de Linia de Nivel Maxim.

- Indltimea maxim3 a frontului orientat citre strada Profil tip B va fi de 15 metri. indltimea maxim3 a frontului la strads se
va misura de la CT5P si pana la cota celui mai fnalt punct de pe fatada de la strad3. Dup3 iniltimea de 15 metri a frontului
la strads, constructia se va retrage cu minim 3 metri fatd de fatada de la strad, iar iniltimea constructiei se va incadra
intotdeauna in profilul maxim determinat de Linia de Nivel Maxim.

- In interiorul parcelel, constructia se va incadra intr-o anvelopantd maximé definitd de fronturile definite la fiecare strada,
Linia de Nivel Maxim pentru zona ZM1c, in situatia loturilor cu suprafete mai mari de 2000 mp sau a celor care au pierdut
mai mult de o treime din suprafata initiald In urma sistematizarii circulatiilor este situaté la 18 metri fati de CTN existent.
Tn toate situatiile:

- Catre strada profil tip A (situat la vest de zona ZM1c), sub nivelul amenajat al trotuarului public, ntre aliniament si
retragerea minimd se va putea realiza un subsol/demisol construit, cu conditia ca acesta s aibi utilizarea strict3 de spatiu
tehnic sau parcare. Proiectia acestui spatiu nu se ia in calculul POT, insa suprafata desfasuratd se va supune modului de calcul
CUT.

- In vederea stabilirii formei finale a constructiilor, acestea se vor studia in sectiuni caracteristice atat pe directia Nord-Sud,
cat si pe directia Vest-Est si vor respecta in mod simultan conditiile impuse. Sectiunile, atat cele perpendiculare (minim dous
sectiuni), cdt si cele transversale {minim doua sectiuni), se vor defini in cel putin doui puncte, cu cotele 1- cea mai joasd si 2
- cea mai inaltd a terenului natural (CTN), in punctele de tangenta a CTN cu fatadele principale propuse.

- 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 suprafatd de maxim 75% din suprafata parcelei.

- De-a lungul strazilor propuse profil tip A si profil tip A2, avand in vedere faptul ¢ exista o diferenta de nivel de aproximativ
3 metri intre punctul cu cota cea mai joas3 si cel cu cota cea mai ridicatd, indltimea fatadei de la strad3 nuva depdsiTniltimea
maxima admisa in functie de suprafata parcelei in niciun punct, masurati de la CTSP pentru fiecare parcel3 si cel mai inalt
punct al fatadei. n situatia in care existi o diferenta de nivel suficientd intre colturile lotului situate pe aliniament, se permite
realizarea unui profil terasat la stradi.

- In3ltimea maxim3 admis la strada profil tip A, in functie de suprafata parcelei este dupd cum urmeaza:

- 15 metri, pentru parcelele cu suprafata mai mare de 1500 mp sau a celor care au pierdut mai mult de o treime din

suprafata initiald in urma sistematizirii circulatiilor.;

- ASPECTUL EXTERIOR AL CLADIRILOR - ZM1ic:- Aspectul cladirilor va fi subordonat cerintelor specifice unei diversitati de
functiuni si exprimarii prestigiului investitorilor, cu conditia realizarii unor ansambluri compozitionale care s5 tind seama de
rolul social al strézilor comerciale, de particularitatile sitului, de caracterul general al zonei si de arhitectura cl3dirilor din
vecindtate cu care se afla in relatii de co-vizibilitate;

- La nivelul etajelor inferioare (demisol, parter, etajl), se vor realiza suprafete translucide (vitrate) sau utilizarea unei
arhitecturi permeabile care sa permiti o vizibilitate asupra falezei si marii in puncte cheie la nivelul ochiului;

- Arhitectura cladirilor se va realiza Tn sistem terasat, pentru a asigura unghi de vedere citre mare si, de asemenea, crearea
unui peisaj specific falezei inalte intr-un mediu construit de calitate in concordanti cu mediul natural;




- Acoperirea cladirilor se va realiza Tn sistem tip teras3 (circulabild sau necirculabild); - Fatadele se vor finisa utilizind cu'lori
precum alb, gri, bej, maro, ocru, bley, n general in nuante pastelate, evitand culorile stridente.

- Se va evita folosirea finisajelor care sunt predispuse la degradare prematurd in prezenta aerului 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 permisa montarea firmelor luminoase doar la nivelul parterului, cu conditia ca suprafata acestora s3 nu depiseascd 1
mp. Dup3 apusul soarelui intensitatea luminoasd a acestora va fi ajustata astfel incdt sd nu afecteze circulatia auto si locuirea
din vecinitate. In cazul tuturor spatiilor de birouri, a spatiilor comerciale si a oricaror alte activitati care opereaza dupa 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.

- Tn toate UTR-urile, sunt interzise constructiile provizorii, cu exceptia celor specifice organizarilor de santier care sunt
permise pe durata executdrii constructiilor, doar dupa obtinerea autorizatiei de construire a imohilelor.

-Tn toate UTR-urile si inclusiv pe domeniul public, se interzice amplasarea panourilor publicitare si afisarea materialelor de
naturd comercial3, inclusiv in interiorul proprietétilor private. Exceptie fac vitrinele spatiilor comerciale, ale spatiilor pentru
promovare turistica si ale agentiilor turistice. Sunt permise totemurile sau panourile de informare turistic3, ori a celor de
promovarea a activitdtilor turistice ori balneare pentru Municipiul Constanta.

- CONDITI DE ECHIPARE EDILITARA- ZM1c: - Toate clidirile vor fi racordate la refelele tehnico-edilitare publice; - Racordarea
burlanelor la canalizarea pluvial3 este obligatoriu sa fie ficutd incastrat in fatada si bransata direct la canalizare pentru a se
evita o imagine arhitecturald precard sau producerea ghetii;

- Se va asigura evacuarea rapida si captarea apelor meteorice din spatiile rezervate pietonilar, din spatiile mineralizate si din
spatiile inierbate.

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

- Echipamentelor tehnice aferente retelelor de utilititi care nu pot fi previzute in interiorul constructiilor li se va acorda o
atentie deosebitd ncadrarii acestora in imaginea vizuald a ansamblului in care se afla.

- SPATII LIBERE Sl SPATII PLANTATE- ZM1c: - Este obligatorie realizarea de spatii plantate adecvate functiunii respective
conform cerintelor "HCl nr 152/2013 privind aprobarea suprafetelor minime de spatii verzi si a numarului minim de arbusti,
arbori, plante decorative si flori 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
nvecinate si circulatiile. Spatiile verzi realizate pe terase se iau in calculul suprafetelor verzi necesare la nivel de lot; - in cazul
ZMi1a minim 5% din suprafata parcelei sé fie amenajata ca spatiu verde pe sol, iar restul pand |2 echivalentul impus prin HC
152/2013 s3 fie asigurat prin spatii verzi amenajate pe fatade, terase sau jardiniere, conform recomandarilor cuprinse in HCJ
152/2017;

- Spatiile plantate trebuie astfel proiectate ncat s3 contribuie la aspectul reprezentativ al spatiilor si constructiilor;

.- Se vor utiliza specii de plante locale, adaptate |2 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 inct imaginea s3 fie verde
o perioad3 cat mai lungé din an;

- Este permisd plantarea de copaci in spatii mineralizate in alveole nemineralizate cu diametrul de 1,5 metri pentru irigare.
De asemenea, este permisi montarea de inele metalice la baza copacilor cu conditia ca acestea s3 permitd trecerea apei
catre rad&cing;

- Este obligatorie realizarea de spatii plantate adecvate functiunii respective conform cerintelor "HCJ nr 152/2013 privind
aprobarea suprafetelor minime de spatii verzi si 2 numarului minim de arbusti, arbori, plante decorative si flori 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 nvecinate si circulatiile. Spatiile verzi realizate
pe terase se iau in calculul suprafetelor verzi necesare la nivel de lot;

- Tn spatiile rimase libere intre cladire si aliniamentul cdtre strizile Prelungirea Bucovinei, Strazile Profil tip A, profil tip A2,
profil tip B si Soseaua de Coastd se vor planta arbori. - Pentru ZM1b si ZM1c minim 25% din suprafata parcelei se va amenaja
ca spatiu verde pe sol, iar restul pand 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 functiunii, terenul se va inierba si
planta. - Spatiile plantate trebuie astfel proiectate incét 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 cdt mai lunga din an;

- Este permisé plantarea de copaci in spatii mineralizate in alveole 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
catre radacing;

- Pe strada tip D - Soseaua de Coastd, in cazul dispunerii constructiilor la 3 metri fatd de aliniament, spatiul liber intre
constructie si aliniament nu se va imprejmui si se va amenaja, in mod obligatoriu, ca circulatie publicd sau spatiu verde, iar
accesul pietonilor citre acesta nu va fi restrictionat.



-IMPREJMUIRI- ZM1c: Nu este obligatorie utilizarea imprejmuirilor spre strada. Tn cazul in care se vor realiza imprejmuiri
catre strada, acestea vor fi realizate dintr-un soclu opac cu indltimea maxima de 60 cm si un gard metalic pan3 la Tnaltimea
maxima de 1,5 metri, masurati de la cota trotuarului public adiacent. Partea metalici nu va ocupa mai mult de 20% din
suprafata elevatiei gardului. Pentru un plus de intimitate, este posibild dublarea imprejmuirii cu arbusti ornamentali
amplasati in interiorul lotului. Tn aceast3 situatie, iniltimea elementului vegetal nu va depasi o iniltime de 1,8 metri,
masurati de la cota trotuarului public adiacent. Este interzisd utilizarea materialelor plastice sau a derivatilor din mase
plastice pentru elementele de imprejmuire, ori a materialelor usor inflamabile (policarbonat, poliplan etc.); Limitele laterale,
intre proprietiti adiacente, se vor realiza obligatoriu din materiale opace, cu in3ltimea de 2 metri.

- POSIBILITATI MAXIME DE OCUPARE S UTILIZARE A TERENURILOR Tn situatia loturilor afectate de lucririle necesare pentru
infrastructura de circulatie si a sistemului structurilor de sprijin pentru sistematizarea verticald, suprafata de teren in
proiectie orizontald se reduce cu o treime sau mai mult decat suprafata initiald a parcelei, atunci acestora i se va aplica in
compensare un CUT suplimentar de 0,5 mp adc/mp teren si un POT suplimentar de 10% fati de indicii subzonei in care se
incadreazd amplasamentul (Exemplu: CUT initial = 1,5, rezultd un CUT = 2 / POT initial = 35%, rezultd un POT = 45%).

- PROCENT MAXIM DE OCUPARE A TERENULUI -POT max = 40%

- COEFICIENT MAXIM DE UTILIZARE A TERENULUI-2,5

Retrageri fatd de aliniament: 3m fat3 de aliniamentul de la Soseaua de Coastd, strada profil tip B si de la strada profil A2 si
minim 4 metri fat2 de aliniamentul de la strada profil A. Retrageri laterale de minim 5m; Retrageri postericare de minim 5m;

ZL2m-zona de locuinte colective formand ansambluri preponderent rezidentiale situate in afara zonei protejate

- Procentul de ocupare a terenului (POT) : P.O.T.maxim=55%

- Coeficientul de utilizare a terenului (CUT): C.U.T.maxim=2,2 ;

- Suprafata terenului: 9515mp din acte, conform mentiuni din extras CF nr. 248114 emis sub cerere nr.59318/24.04.2023.
- CARACTERISTICI ALE PARCELELOR (forme, suprafete, dimensiuni): Sunt construibile parcelele cu suprafata de minim
1000 mp si deschidere la o stradd de minim 15 m, cu conditia ca acestea sd nu fie parcele de colt.

- ALINIAMENTUL TERENULUI FATA DE STRAZILE ADIACENTE: se mentine.

- AMPLASAREA CLADIRILOR FATA DE ALINIAMENT:spre Soseaua de Coast3, se va respecta, in cazul constructiilor situate
deasupra si la nivelul solului , o retragere minima de 4'm fata de marginea exterioara a circulatiei pietonale, respectiv.=~ ~
marginea suprafetei carosabile (incluzand pistele de biciclete) propuse prin P.U.Z., conform plansei de reglementiri
urbanistice propuse . Tn zona terenului reglementat initial prin P.U.Z. aprobat cu HCL 52/2016 si modificat cu HCL
nr.352/2016, circulatia pietonala se va realiza partial pe domeniul public, partial pe proprietatea privatj, fiind interziss
restrictionarea accesului oricdror trecitori de-a lungul circulatiei pietonale cu ldtimea de 1,5metri. Orice imprejmuire se
va realiza in afara circulatiei pietonale de minim 1,5 metri mdasurali de la marginea suprafetei carosabile, conform plansei
de reglementari, spre interiorul proprietatii private.

- AMPLASAREA CLADIRILOR FATA DE LIMITELE LATERALE $| POSTERIOARE ALE PARCELELOR: Se va respecta o retragere
minima de 5 metri, dar nu mai putin dect jumitate din in3ltimea fatadei celei mai inalte. Este permis3 construirea
subsolurilor si 2 demisolurilor exclusiv pentru parcarea autovehiculeior si pentru spatii tehnice pe limitele de proprietate
laterale si posterioare cu conditia s nu fie realizate goluri de ventilare/ luminare catre vecini, pe limita de proprietate. Se
considerd demisol un nivel construit al cladirii avand pardoseala situatd sub nivelul terenului (carosabilului) inconjuritor cu
maximum jumatate din inditimea liber3 a acestuia si previzut cu ferestre in peretii de inchidere perimetrald. Demisolul se
considerd nivel suprateran al constructiei. (Pi 18-99 Normativ de sigurantd la foc a constructiilor In sensul prezentului
Regulament, pe terenurile in pant3, se considers demisol nivelurile construite care respectd regula de mai sus pe cel putin
o latura a cladirii.

- AMPLASAREA CLADIRILOR UNELE FATA DE ALTELE PE ACCEASI PARCELA: Sunt permise constructiile insiruite, cu conditia
respectdrii reglementérilor referitoare la securitatea la incendiu, a normelor de insorire si de sdnatate a populatiei;

intre constructiile izolate se va respecta o distantd minim3 egald cu jumdtate din indltimea celei mai inalte fatade masurata
de la cote de calcare pana in dreptul aticului.

- REGIMUL DE INALTIME maxim aprobat : Constructiile nu vor depasi 20 metri in niciun punct al acestora, masurati de la
cota terenului natural si pana la cel mai inalt punct al acestora.

Tniltimea maxima a frontului orientat citre strada Soseaua de Coastd va fi de 18 metri. inditimea maximi a frontului la
stradd se va masura de la CTSP si pana la cota celui mai inalt punct de pe fatada de la strad3. Dupéa indltimea de 18 metri a
frontului la strad3, inadli{imea maxim3 a constructiei se va incadra intotdeauna in profilul maxim determinat de Linia de

Vizibilitate si Linia de Nivel Maxim. Inéltimea maxim3 a frontului orientat citre plaja va fi de 15 metri. Indltimea maximé a
frontului cdtre plajd se va misura de la CTSP si pani la cota celui mai inalt punct de pe fatada de la plaja. Dupé insltimea
de 15 metri a frontului orientat citre plajd, constructia se va retrage cu minim 3 metri fatd de fatada orientat3 citre plaja,
iar inal{imea constructiei se va incadra intotdeauna in profilul maxim determinat de Linia de Vizibilitate si Linia de Nivel
Maxim.

in interiorul parcelei, constructia se va incadra intr-o anveiopantd maxima definitd de fronturile definite la fiecare strada,
Linia de Nivel Maxim si Linia de Vizibilitate. Linia de Nivel Maxim pentru zona ZLZm este situats la 20 metri fata de CTN
existent.

Inaltimea fronturilor orientate citre strada Profil tip Csi cdtre traseul pietonal situat Ia nord de ZL2m se va incadra in
proiectia profilului maxim al zonei ZL2m determinat:

-la vest de Tndltimea maxima la Soseaua de Coast3,

-la est de indltimea maxim3 a frontului citre plaj3,




-Linia de Nivel Maxim pentru zona ZL2m este situatd la 20 metri fata de CTN existent. ;

Sunt permise nivelurile subterane sau partial subterane sub toatd suprafata parcelei, exclusiv pentru realizarea parcajelor
si a spatiilor tehnice aferente, in conditiile respectarii CUT maxim admis si a conditiilor de fundare. Numarul de niveluri
subterane nu se normeaza.

Tn vederea stabilirii formei finale a constructiilor, acestea se vor studia in sectiuni caracteristice att pe directia Nord-Sud,
cat si pe directia Vest-Est si vor respecta in mod simultan conditiile impuse. Sectiunile, atdt cele perpendiculare (minim
dous3 sectiuni), cat si cele transversale (minim doud sectiuni),se vor define in cel putin doua puncte, cu cotele 1-cea mai
joasé si 2-cea mai inaltd a terenului natural (CTN), 3n punctele de tangentd a CTN cu fatadele principale propuse.

- ASPECTUL EXTERIOR AL CLADIRILOR:

-finisajele exterioare: fatade ventilate, placdri ceramice / aluminiu compozit; placaje din piatrd; tencuieli decorative alb
sau culori deschise in nuante de crem, bej, ocru

tamplaria exterioard: nuante de culoarea lemnului, lemn natural, PVC, aluminiu in nuante de gri sau culoarea lemnului;
“invelitoare: terasa circulabild , terase inverzite.

Tn toate UTR-urile, sunt interzise constructiile provizorii, cu exceptia celor specifice organizarilor de santier care sunt
permise pe durata executdrii constructiilor, doar dupa obtinerea autorizatiei de construire a imobilelor.

Tn toate UTR-urile si inclusiv pe domeniul public, se interzice amplasarea panourilor publicitare si afisarea materialelor de
naturd comerciald, inclusiv in interiorul proprietatilor private. Exceptie fac vitrinele spatiilor comerciale, ale spatiilor
pentru promovare turistica si ale agentiilor turistice.

Sunt permise totemurile sau panourile de informare turistic3, ori a celor de promovarea a activitatilor turistice ori balneare
pentru Municipiul Constanta.

- CIRCULATII S| ACCESURI: Parcela este construibild numai daca are asigurat un acces carosabil de minim 4.0 metri [atime
dintr-o circulatie public in mod direct; lesirile din parcarile subterane se vor proiecta respectdnd normativele in vigoare si
avand in vedere asigurarea unui spatiu suficient pentru incadrarea in traficul carasabil de pe strazile publice in conditii de
siguranta si fluents.In zona terenului reglementat initial prin PUZ aprobat cu HCLM 52/2016 si modificat cu HCLM
152/2016, la nivelul cotei amenajate a terenului sunt permise circulatii ocazional carosabile exclusiv pentru autovehiculele
speciale de interventie si al masinii de colectare a deseurilor.

- STATIONAREA AUTOVEHICULELOR: Stationarea autovehiculelor necesare functionarii diferitelor activitati, conform
normelor, 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 nivelul solului sau in
subsolul/demisolul ansamblului.

Asigurarea locurilor de parcare se va face cu respectarea HCL 113/2017 privind aprobarea Regulamentului privind
asigurarea numérului minim de locuri de parcare pentru lucrdrile de constructii si amenajari autorizate pe raza municipiului
Constanta, actualizat cu modificérile si completdrile ulterioare. Pentru spatiile mixte de comer{-alimentatie publici-servicii
etc., calculul necesarului de locuri de parcare se va face ludnd in considerare suprafetele delimitate distinct pentru fiecare
functiune utilizand repere fixe precum pereti sau repere estimate atunci cand liniile de demarcatie nu sunt fizice.

Se permite asigurarea necesarului de locuri 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
circulatiile propuse prin PUZ. Stationarea autovehiculelor se va face doar in spatiile special amenajate ca locuri de parcare.
Dacs la momentul emiterii unui Certificat de Urbanism Regulamentul privind asigurarea numd@rului minim de locuri de
parcare pentru lucrdrile de constructii si amenajdri autorizate pe raza municipiului Constanta aprobat cu HCL113/2017 este
abrogat sau modificat, calculul necesarului de locuri de parcare se va face in baza prezentului Regulament Local de
Urbanism, prin referire la conditiondrile descrise anterior.

- CONDITII DE ECHIPARE EDILITARA: Toate clddirile vor fi racordate la retelele tehnico-edilitare publice;

_Racordarea burlanelor la canalizarea pluviala este obligatoriu sa fie facutd incastrat in fatada si bransata direct la
canalizare pentru a se evita o imagine arhitecturald precara sau producerea ghetii;

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

_Se interzice dispunerea antenelor TV-satelit Tn locuri vizibile din circulatiile publice si dispunerea vizibila (aeriand] a
cablurilor CATV;

-Echipamentelor tehnice aferente retelelor de utilititi care nu pot fi prevazute Tn interiorul constructiilor li se va acorda o
atentie deosebitd incadrdrii acestora in imaginea vizuala.

- SPATII LIBERE SI SPATII PLANTATE: Terenul care nu este acoperit cu constructii, platforme si circulatii va fi acoperit cu gazon
si plantat cu arbusti, in procent de minim 5% din suprafata parcelei, iar restul pana la echivalentul impus prin HCJ 152/2013
s3 fie asigurat prin spatii verzi amenajate pe fatade, terase sau jardiniere, recomandarilor cuprinse in HCJ 152/2017.
Minim 75% din terasele neutilizabile si 10% din terasele utilizabile ale constructiilor sa fie amenajate ca spatii verzi pentru
ameliorarea microclimatului si a imaginii oferite citre cladirile invecinate.

in zona cu terenuri contractile se vor evita speciile care prin tipul de rdd&cind pot mari sensibilitatea la umiditate a
terenului de fundare.

Nivelul solului spatiilor verzi se va proiecta sub nivelul finit al spatiului mineralizat cu care este adiacent pentru a evita
scurgerea apelor meteorice cu pamént pe acestea si formarea prafului dupé evaporarea apei;




-TMPREIMUIRI: in cazul dezmembririi si a generdrii de limite laterale si posterioare, acestea vor avea indltimea maxim3 de

2 metri si vor fi opace. Imprejmuirile la aliniamentele sudic si nordic, adiacente promenadei pietonale si strazii profil C, vor

fi dublate cétre exteriorul proprietétii de plantatii de arbusti ornamentali. Arbustii se vor amplasa pe domeniul public si for

face parte din amenajarea promenadei si a strazii profil tip C.

Spatiile comerciale si alte servicii retrase de la aliniament pot fi lipsite de gard, pot fi separate cu borduri sau cu garduri vii

si pot fi utilizate ca terase pentru restaurante, cafenele etc.

in cazul ZRB3m, se interzice amplasarea unor locuri de parcare aferente publicului / clientilor accesibile din zona de

promenada pietonald adiacenta laturii sudice, pentru a nu intersecta fluxurile auto cu cele pietonale.

-Regimul de actualizare/modificare a documentatiilor de urbanism si a regulamentelor locale aferent: nu este cazul.
Prezentul certificat de urbanism poate fi utilizat in scopul declarat pentru:

DRUM ACCES ZONA STRADA PRELUNGIREA BUCOVINEI
“cu respectarea retelei de circulatii publice propuse conform plansei de reglementari aferente
HCL nr. 126/29.04.2020 (amprize, trasee, etc.)
Certificatul de urbanism nu {ine loc de autorizatie de construire/desfiintare si
nu conferd dreptul de a executa lucriri de constructii. J
4. OBLIGATH ALE TITULARULUI CERTIFICATULUI DE URBANISM:
In scopul elzboririi documentatiei pentru autorizarea executarii lucririlor de constructii - de construire/de desfiintare - solicitantul se va adresa autorititl
tompetente pentru protectia mediului: AGENTIA PENTRU PROTECTIA MEDIULUI CONSTANTA — strada Uniril nr. 23
In aplicarea Directivel Consiliului 85/337/CEE {Directiva EIA) privind evaluarea efacielor anumitor proiecte publice si private asupra mediuiui, modificatd prin
Directiva Consiliului 97/11/CE si prin Directiva Consiliului si Parlamentului Eurcpean 2003/35/CE privind participarea publicului la elaborarea anumitor slanuri
§i programe in legdturd cu madiul i modificares, cu privire la pa rticiparea publicului si accesul la justitie, a Directivei 85/337/CEE 5i @ Directivei 96/61/CE, prin
cartificatul de urbanism se comunicd solicitantulul obligatia de 2 contacta autoritatea teritarials de mediu pentru ca aceasta sd analizeze §i $3 decids, dupi caz,
incadrarea/neincadrarea proiectului investitiei publice/private in lista proiectelor supuse evaludrii impactului asupra mediului,
n aplicarea prevaderilor Directivei Consiliului 85/337/CEE, procedura de emitere a acordului de mediu se desfdsoard dupd emiterea certificatului de
urbanism, anterior depunerii documentatiei pentru autorizarea executirii lucririlor de constructii la autoritatea administragizi publice competente,
Tn vederea satisfacerii cerintelor cu privirs fa procedura de emitere 3 acorduiui de mediu, autoritatea compatentd pentru protectia mediului stabilsste
mecanismul asigurdrii consultarii publice, centralizirii optiuniler publicului sial formulirii unui punct de vedere oficial cu privire {a realizarea investitiei in acord
cu rezultatele consultérii publice.
. _In aceste conditii: ..
| Dupd primirea prezentului certificat de urbanism, titularul are obligatia de a se prezentz |z autoritatea competentd pantry protectia mediului In vederea evaludrii
| initiale a investitiei si stabilirii necesit3tii evaludrii efectelor acesteia asupra mediului. Tn urma evaludrii initiale 2 investitiel <e va emite actul administrativ 2|
2utoritétii competente pentru protectia mediului.
in situatia in care autoritatea compeatentd pentru proteciiz madiului stabileste necesitates svalulirii efectalor investitioi asupra mediului, solicitantul are oblizatia
de a notifica acest fapt autorititii 2dministratiei publice competente cu privire la mentinerea cererii pentru autorizarea executdrii lucrdrilor de constructii,
| in situatia in care, dups emiterea certificatului de urbanism ol pe parcursul derulirii proceduril de evaluare 2 efectelor investitiel asupra mediului, solicitantu!
| renunt3 la intentia de realizara 3 investitiei, acesta are obligatia de 2 notifica acast fapt autorititii administratiei publice competente.

5. CEREREA DE EMITERE A AUTORIZATIEI DE CONSTRUIRE/DESFINTARE va fi insofitd de urméatoarele documeante:
aj certificatul de urbanism (copie);
b} dovada, in copie conformd cu originalul, a titlului asupra imobilului, teren si/sau constructii si, dup# caz, extrasul de plan
cadastral actualizat [z zi si extrasul de carte funciard de informare actualizat la 2, in cazul in care legea nu dispune altfel;
c) documentatia tehnic- dupa caz (2 exemplare originale): P.A.C.
d) avizele si acordurile stabilite prin certificatul de urbanism:
d.1} avize si acorduri privind utilititile urbane si infrastructura {copie}):

s alimentare cu apd (RAJA SA) » canalizare (RAJA SA)

* alimentare cu energie electricd (E Distributie Dobrogea SA) e telefonizare (RCS &RDS)

e gaze naturale (ENGIE SA)

Alte avize/acorduri: Aviz Comisia Circulatie; Vizad cadastru PMC privind neafectarea altor terenuri; Titlu de proprietate
pentru drumul de acces.

d.3} avize/acorduii specifice ale administratiei publice centrale sifsau ale serviciilor descentralizate ale acestora {copie):
Aviz Directia Judeteand pentru Culturd Constanta; Statul Major General; Administratia Nationali Apele Romane —
Administratia bazinal3 de ap3 Dobrogea -Litoral;

d.4) studii de specialitate (1 exemplar original): Devizul general al lucrérilor, conform HGR 907/2016; Calcul volum deseuri
inerte.

e} actul administrativ al autorititii competente pentru protectia mediului (copie)
f} documentele de platd ale urmitoarelor taxe (copig): AC (1% din valoarea lucrarilor, redusd cu 50% pentru locuinte),
OAR/UAR (0,05% din valoarea lucrarilor).
Prezentul certificat de urbanism are valabilitatea de 24 luni de Iz data emiterii.
PRIMAR, SECRETAR,
Fulvia Antonela Dinescu

ARHITECT SEF,
Dan Petre Leu

Prezentul certificat de urbanism z fost transmis solicitantului dis [2 data de

intocmit, Inspector Adriana Gazea







