CERTIFICAT DE URBANISM
Nr. ‘13?&{ din/1] 06 2026
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SE CERTIFICA:

1. REGIMUL JURIDIC:
- Terenul este situat in intravilanul municipiului Constanta
- Imobilul identificat cu numarul cadastral 251662, este proprietate 5C FIVE HOLDING SA, conform inscrisurilor din Extras de carte
funciard pentru informare nr. 251662, eliberat sub nr. cerere 10504 din 2026.
- Reglementdri extrase din documentatiile de urbanism si amenajarea teritoriului sau din regulamentele aprobate care instituie
un regim special asupra imobiltului:

- zond protejata -NU
- Interdictii temporare de construire: DA, pdni la elaborare si aprobare documentatie Plan Urbanistic Zonal, conform prevederilor
Legii nr. 350/2001 cu completarile si modificarile ulterioare.

. REGIMUL ECONOMIC:
-Folosirea actuald a terenurilor este: teren liber, categoria curti constructii conform extras de carte funciara pentru informare. A
fost emisd AC nr 351/16.05.2010: “MODIFICARE PROIECT AUTORIZAT CU NR. 1546/06 (ETAPA | CLADIRI MULTIFUNCTIONALE) §I
CONSTRUIRE ETAPA Il “"CLADIRI MULTIFUNCTIONALE-FALEZA PORT CONSTANTA IN ZONA PORTILE 3-4 (CLADIRE TIP DALA CU
6S+P+1E Sl TIP LAMA CU 65+P+7E+NT), CU RESPECTARE HCLM 19/20.01.06", nota de instiintare nr 31838/02.03.2011, data
executie prelungire 09.03.2015.
- Destinatia terenurilor stabilita prin planurile de urbanism si amenajarea teritoriului aprobate:imobilele sunt in doui zone de
reglementare din documentatii de urbanism diferite: -zona spatiu verde si tunel acces 2 in parcajul subteran la nivel subsol -5,
confarm plansd reglementari PUD aprobat prin HCL nr. 19/2006- construire ansamblu imobile multifunctionale 65+P+7E+Etehnic-
birouri, hotel, banci, mall, divertisment si PUZ 665/29.11.1999-zona aferenta institutiilor si serviciilor private, zona de parcare si
spatii verzi amenajate conform reglementdri varianta 2-PUZ Faleza Sud Constanta intre portile 2-4 Port aprobat prin HCL nr
665/29.11.1999. Constructiile propuse: avand o suprafata construita la sol totala de cca 45000 mp, au in general urmatoarea
componenta functionala:
-nivele de subsol adapostind garaje, parcari auto
-nivele de subsol sau mezanin, cu spatii comerciale, alimentatie publica, diverse servicii si dotari
- un numdr diferit de nivele, in functie de subzona, cu spatii pentru birouri, sedii de firma, etc. (de la 6,8-1a 25 nivele peste cota
strazii Traian)
- Reglementadri extrase din documentatiile de urbanism si amenajarea teritoriului sau din regulamentele aprobate care instituie
un regim special asupra imobilului:

- zone protejate: NU

- interdictii temporare (definitive) de construire: DA - elaborare plan urbanistic zonal -PUZ.
- terenul fack parte din zona de impozitare A.

3. REGIMUL TEHNIC

-Suprafata terenului : 27.619,00 mp.

PUZ 665/29.11.1999:



Procentul de ocupare a terenului (POT) raportand suprafata construita de cca 45000 mp la suprafata terenului aferent acestor
constructii 101500 mp, (faleza=domeniul privat al Primariei 92900 mp si Bdul 1 Mai=domeniu public 8600 mp), rezulta pentru
aceasta zona POT=cca.45%

- Coeficientul de utilizare a terenului (CUT) =cca, 2,8.
intre cladiri, faleza amenajata ca parc va oferi un loc de agrement si odihna pentru cetateni.

Constructiile vor constitui, prin insasi structura lor, o consolidare a malului, solutionand pe portiunea de teren astfel mobilata, o
problema care la ora actuala nu este inca rezilvata, constotuingd insa un vechi deziderat al municipalitatii.

PUD 19/2006:
-P.O.T. maxim=85%

- CUT maxim = 7,2;

- Circulatia autovehiculelor se face pe strada Portului iar cea pietonald pe trotuarele aferente,

- Accesele se vor realiza din strada Portului §i parcajele necesare se vor asigura in limita proprietatii, respectare HCL nr.
113/27.04.2017 privind aprobarea Regulamentului privind asigurarea numdrului minim de locuri de parcare pentru lucririle de
constructii $i amenajari autorizate pe raza municipiului Constanta si HCL nr. 28/30.01.2018 si HCL nr 532/19.12.2018-detaliere.

PUD 13/2006:
Pentru cladirile noi de pe falezd, accesele principale se stabilesc astfel;
o din str. Traian pentru hotel
o din bd. 1 Mai {Marinarilor} pentru cladirile dala si pentru turnurile de birouri.

o de pe platforma creata la nivelul str. Traian peste cladirea tip "dala", pentru cladirile trun
o accesele carosabile de serviciu la subsoluri se realizeaza prin b-dul Marinarilor {artera port) care se afla la baza ansamblului.
Din bd. Marinarilor (artera port) se accede prin rampe si tunele de acces la parcajele subterane de la nivelul subsolurilor, respectiv
prin accese la nivel Ia cota bd. Marinarilor, astfel:

o Acces nr.1 - acces la parcajul subteran la nivelul subsolului-4, Etapa 1
{2 sensuri)

- acces la parcajul subteran la nivelul subsolului -4, Etapa 2

{1 sens)

o Acces nr.2 - acces la parcajul subteran la nivelul subsolului -5, Etapa 1

{2 sensuri)

0 Acces nr.3 - acces la parcajul subteran la nivelul subsolului -4, Ftapa 1

(2 sensuri)

0 Acces de serviciu la cota bd. 1 Mai, situat langa limita dintre Etapa 1 si

Etapa2.

0 Acces de serviciu la cota bd. 1 Mai, situat langa limita de sud-vest a terenului.

Dupd cum s-a aratat mai sus, traseele pietonale propuse se afla in lungul trotuarelor existente ce se pastreaza si al celor propuse,
la str. Traian, facand parte din traseul pietonalului major Gara - Peninsul3 si fiind propuse a fi ambientate cu spatii plantate,
oglinzi de apa, iardiniere, statui, mobilier urban, etc.

Terasa peste dala urbana, aflata aprox. |a cota str. Traian, este tratata ca o piateta urbana, deschisa publicului, fiind ambientata
ca intreg pietonalul nou creat la str. Traian, parcurgerea sa pe diverse trasee si perspectivele spre port si mare oferindu-i calitatea
de punct de atractie pentru cetatenii orasului.

-ACCESE pietonale la cladirile propuse: Din str. Traian: Intrarile principale la centrul comercial, la centrul de divertisment si la
hotel, vor fi localizate la cota str. Traian. Datorita programului complex al constructiilor, cladirile turn vor putea beneficia de alte
accese principale, carelate cu traseul pietonal ce strabate cladirea tip "dala” dintre ele.

Din bd. Marinarilor: Aici se va afla un al doilea acces principal la centrul comercial, ca si intrari/iesiri pentru parcarea subterana 5i
pentru cateva puncte de aprovizionare, de serviciu.
- ALINIAMENTUL TERENURILOR FATA DE STRAZILE ADIACENTE TERENULU!: se mentine.

- indltimea constructiilor si caracteristicile volumetrice ale acestora:

PUD 19/2006: Functional, se pastreaza prevederile din PUZ si PUD aprobate, de clidiri multifunctionale, dar etapizate astfel:

- Etapa 1 (Faza 1) = cladirea ridicata pe lotul nr.3 si partial pe lotul nr.1 = un corp "dala "cu regim de indltime 6 subsoluri, partial
6 subsoluri +parter + 2 etaje si din care se ridica doud cladiri tip "lama" P+7+NT, cu birouri (cl3direa inalt3 din centru siceadela
vest).

Etapa 2 (Faza 2} = cladirea ridicata pe lotul nr.1 si partial pe lotul nr.2 = un corp "dald "cu regim de iniltime 6 subsoluri, partial &
subsoluri + parter + 1 etaj si din care se ridica cladirea in "L"a unui hotel P+7+NT (clidirea inalta de Ia est).

Inaltimea cladirilor turn va fi de parter + 7 etaje + nivel tehnic peste nivelul terenului la str. Traian.

Corpul "dala" va avea functiuni mixte: magazine, supermarket, food courts, restaurante, cinema, divertisment, bancd, parcari,
diverse mall-uri interioare si o tratare peisagistici, ce va lega intregul proiect si va da caracterul de unicitate pe care il necesita
constructia.

PUZ 665/29.11.1999: Accente de inaltime conform plansei de reglementari aferentad PUZ aprobat prin HCL nr 665/1999.

Regimul de inaltime propus este asadar de cca 7,8 nivele peste cota superioara a falezei (Ia strada Traian), cu un punct de
dominanta vizuala in zona sediuiui DRDP unde regimul de inaitime al caldirii inalte este de cca 25 nivele peste cota superioara a
falezei.



intre cladirile inalte, dala urban3 se desfascard de la cota actuala a str Traian in jos, interase susccesive, cu rare exceptii cand
accesele la functiunile dalei sau alte dotari se rezolva prin constructii pe 1-2 nivele peste cota strazii Traian.

Se prepune amplasarea cladirilor in functie de axele blocurilor existente, precum si fata de diversele capete de perspectivi ale
traseelor strazilor sau spatiilor urbane, pentru a crea o mobilare corecta a falezei din punctul de vedere al perspectivelor spre si
dinspre oras in relatie cu portul, al respectarii vizibilitatii dinspre oras spre port si spre mare, pozitionarea exacta 2 acestora
urmand a se realiza in functie de datele studiilor geotehnice si ale proiectelor de consolidare si drenare a terenului de pe fiecare
amplasament in parte.

- REGIMUL DE ALINIERE se va definitiva pe fiecare amplasament in parte, prin Plan Urbanistic de Detaliu (conform HCL nr
665/1999), in prezent prin Plan Urbanistic Zona! conform art 47 din Legea 350/2001 actualizata si in functie de proiectele de
lucrari speciale de consolidare a falezei necesare, dar nu va fi sub 10 m de la limita carosabilului str Traian.

PUD 19/2006- conform plan situatie aprebat prin HCLM nr 19/2006.

Pentru constructiile propuse, s-a stabilit in functie de program, voelum si considerente compozitionale:

. cladirile inalte propriu-zise sunt amplasate la min. & m de la carosabilul str, Traian,

- portiunile 8S +parter + 1,2 etaje dintre constructiile turn, se amplaseaza la min. 7 m de la carasabil.

. Nivelele cladirii "dala” (65} aflate sub cota str. Traian vor fi amplasate (a limita terenului spre str. Traian.

Aliniamentul propus reprezint3 limita maxima admisibild de construire a cladirilor.

Sunt permise retrageri de la aliniamentu! propus.

- REGIMUL MAXIM DE INALTIME - Accente de indltime conform plansei de reglementari aferentd PUZ aprobat prin HCL nr
665/1899,

Regimul de indltime propus este asadar de cca 7,8 nivele peste cota superioara a falezei (la strada Traian), cu un punct de
dominanta vizuala in zona sediului DRDP unde regimul de inaltime 2l caldirii inalte este de cca 25 nivele peste cota superioara a
falezei.

intre cladirile inalte, dala urbana se desfasoara de 12 cota actuala a str Traiana in jos, in terase susccesive, cu rare exceptii cand
accesele la functiunile dalei sau alte dotari se rezolva prin constructii pe 1-2 nivele peste cota strazii Traian.

Se propune amplasarea cladirilor in functie de axele blecurilor existente, procum si fata de diversele capete de perspectiva ale
traseelor strazilor sau spatiilro urbane, pentru a crea o mobilare corecta a falezei din punctul de vedere al perspectivelor spre si
dinspre oras in relatie cu portul, al respectarii vizibilitatii dinspre oras spre port si spre mare, pozitionarea exacta a acestora
urmand a se realiza in functie de datele studiilor geotehnice si ale proiectelor de consolidare si drenare a terenului de pe fiecare
amplasament in parte.

PUD 15/2006:

Functional, se pdstreaza prevederile din PUZ si PUD aprobate, de clddiri multifunctionale, dar stapizate astfal:

- Etapa 1 (Faza 1) = cladirea ridicata pe lotul nr.3 si partial pe lotul nr.1 = un corp "dala "cu regim de Tnaltime 6 subsoluri, partial
6 subsoluri +parter + 2 etaje si din care se ridica doua cladiri tip "lama" P+7+NT , cu hirouri {cladirea inalta din centru si cea de la
vest).

Etapa 2 {Faza 2) = cladirea ridicata pe lotul nr.1 si partial pe lotu! nr.2 = un corp "dala "cu regim de inaltime & subsoluri, partial 6
subsoluri + parter + 1 etaj si din care se ridica cladirea in "L"a unui hotel P+7+NT {cladirea inalta de Ia est},

Inaltimea cladirilor turn va fi de parter + 7 etaje + nivel tehnic peste nivalul terenului la str. Traian.

Corpul "dala" va avea functiuni mixte: magazine, supermarket, food courts, restaurante, cinema, divertisment, banca, parcari,
diverse mall-uri interioare si o tratare peisagistica, ce va lega intregul proiect si va da caracterul de unicitate pe care il necesita
constructia.

CONDITI! DE ECHIPARE EDILITARA: -toate cladirile vor fi racordate la retelele tehnico-edilitare publice;

- IMPREIMUIRI: -nereglementat.

- SPATIH! PLANTATE - Spatiile neconstruite si neocupate de accese gi trotuare de garda vor fi inierbate si plantate. -Pentru
imbunatatirea microclimatului si pentru protectia constructiilor se va evita impermeabilizarea terenului peste minimul necesar
pentru accese, terase, circulatii. Este obligatorie amenajarea de spatii plantate cu ro! decerativ si de protectie de minim 10% din
totalul suprafetei de teren, dar nu mai putin de suprafata stabilitd prin HCIC nr.152/ 22.05.2013 privind stabilirea suprafetelor
minime de spatii verzi §i 2 numdrului minim de arbusti, arbori, plante decorative si flori aferente censtructiilor realizate pe
teritoriul administrativ al judetului Constanta.

-Se vor aplica cerintele minime de performantd energetic3 stabilite prin metodologia de caleul al performantei energstice a
cladirilor la clddirile noi §i la noile unitdti ale acestora; la clidirile existente, unitatile de clddire si elementele care alcdtuiesc
anvelopa cladirii supuse unor lucrari de renovare majori, la instalarea/ inlocuirea/ modernizarea sistemelor tehnice ale clidirilor
conform Legii nr.372/ 13.12.2005 (republicata) privind performanta energetica a cladirilor.

Pentru construire dupd alipire este necesard elaborarea unei documentatii de urbanism Plan Urbanistic Zonal pentru reglementdri
omogene.

aspect exterior, intra In contradictie cu aspectul general al zonei si depreciazi valorile general acceptate ale urbanismului si arhitecturii, este interzisa,
_ 3 g i | A REGULAMENTELOR LOCALE AFERENTE - necesitatea obtinerii

REGIMUL OF ACTUALIZARE/MODIFICARE A DDCURENTATILOR DI REBANISM 5

unui aviz de oportunitate conform Legii nr. 350/2001 privind amenajarea teritoriului si urbanismului, cu modificarile si completarile ulterioare.

A

TATIHEOR



Prezentul certificat de urbanism poate fi utilizat in scopul declarat pentru:
ELABORARE PLAN URBANISTIC ZONAL PENTRU CONSTRUIRE ANSAMBLU CU FUNCTIUNI
MIXTE (LOCUINTE COLECTIVE, BIROURI, COMERT, SERVICII, FUNCTIUNI COMPLEMENTARE)

 Certificatul de urbamsmnu_ﬁne loc de autorizatie de construire/desfiintare §;

| { Lig Ue afC 4 if g £ SiHigatie de 4 no 4 aLes i 2 . i
E, CEREREA DE APROBARE A DOCUMENTATIF! DE URBANISM va fi insotitd de urmatoareie documente:
a} certificatul de urbanism {copie);
i} dovada titlulufi asupra imobilului care initiazd documentatia de urbanism, teren gi/sau constructii, sau, dupi caz, extrasul de plan cadastral
actualizat la zi §i extrasul de carte funciara de informare actualizat la i, in cazul in care legea nu dispune altfel (copie conformai cu originalul);
c} documentatia de urbanism realizata pe suport topografic actualizat (2 exemplare originale, pe suport de hartie si suport digital), vizat de OCPI,
conform prevederilor art. 19, lit. b) al Ordinului nr. 839/2009, elaboratd de catre un arhitect / urbanist cu drept de semnéturd dobandit in baza
Hotérarii RUR nr. 101/2010 modificata prin Hotdrarea RUR 195/2016;
d} avizele si acordurile stabilite prin certificatul de urbanism:
o.1) avize §i acorduri privind utilitatile urbane si infrastructura (copie}: ¢ alimentare cu apa ¢ alimentare cu energie electrica ¢ gaze naturale
¢ canalizare ¢ alimentare cu energie termica ¢ telefonizare ¢ termcficare ¢ rosvds
Alte avize/acorduri: Aviz Comisia de Circulatie;
d.2} avize si acorduri privind: ¢ sdndtatea populatiei
d.3) avize/acorduri specifice ale administratiei publice centrale sifsau ale servicilor descentralizate ale acestora {copiel: Aviz SN CFR
Regionala Constanta, Aviz Directia Judeteana pentru Cultura Constanta; Aviz Statul Major General; Aviz Consiliul Judetean Constanta.Aviz M.A.I
4} studii de specialitate (1 exemplar original): Studiu geotehnic, Studiu de insorire pentru propunerea de mobilare urbana, Simulare 3D;Aviz
de oportunitate
e} actul administrativ al autoritatii competente pentru protectia mediului {copie);
f} documentele de plata ale urmatoarelor taxe {copie): taxa RUR, taxa avizare Comisia de specialitate nr. 2.

Prezentul certificat de urbanism are valabilitates de 24 luni de la data emiteri
PRIMAR, SECRETAR GENERAL,
Vergil Chitac Fulvia Antdnela Dinescu

ARMITECT SEF,

Dan Petre Leu

05.01.2026
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