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 Ca urmare a cererii adresate de ANCA MIRCEA., cu domiciliul în Jud. Constanța, 

Municipiul Mangalia, str. 1 Mai, nr. 24b, , telefon: 072619149, înregistrată la sediul Primăriei 

Municipiului Mangalia sub nr. 89709 din 22.12.2023, în conformitate cu prevederile Legii 

nr.350/2001 privind amenajarea teritoriului și urbanismul, cu modificările și completările 

ulterioare, se emite următorul: 

 

AVIZ  

Nr.  46460 din 07.08.2024 

 

pentru 

 
PLAN URBANISTIC ZONAL ȘI REGULAMENT DE URBANISM  AFERENT – 

CONSTRUIRE PENSIUNE TURISTICĂ CU REGIM DE ÎNĂLȚIME D+P+2E, conform Aviz 

de oportunitate nr. 69699 din 20.09.2022 

Amplasament: str. Ferdinand,  nr. 10, stațiunea Jupiter, municipiul Mangalia,  județul 

Constanța, nr. cad. 102563, C.F. nr. 102563 Mangalia 

 

 

GENERAT DE IMOBILUL: municipiul Mangalia, județul Constanța, stațiunea Jupiter, str. 

Ferdinand,  nr. 10,  nr. cad. 102563, C.F. nr. 102563 Mangalia; 

 

INIŢIATOR: ANCA MIRCEA  

  

PROIECTANT: S.C. SDHArchitectureS.R.L. 

 

SPECIALIST CU DREPT DE SEMNĂTURĂ RUR: Daniela A. Glinischi 

 

AMPLASARE, DELIMITARE, SUPRAFAŢĂ ZONA STUDIATĂ ÎN P.U.Z.:  

Zona studiată prin P.U.Z. se află în intravilanul Municipiului Mangalia, stațiunea Jupiter, 

jud. Constanța. 

Nr. Cadastral 

102563 ( terenul ce a generat P.U.Z); 

Vecinătăți: 

• La Nord –  Proprietate C.L. Mangalia conform cadastru, 

• La Sud –  Drum de acces către proprietatea IE110553, 

• La Est – Drum public IE 111420 str. Ferdinand, 

• La Vest –  IE 110553; 

 

Zona reglementată prin P.U.Z.: 

Nr. Cadastral 

102563 ( terenul ce a generat P.U.Z); 
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Delimitări: 

• La Nord –  Proprietate C.L. Mangalia conform cadastru, 

• La Sud –  Drum de acces către proprietatea IE110553, 

• La Est – Drum public IE 111420 str. Ferdinand, 

• La Vest –  IE 110553; 

 

PREVEDERI P.U.G. - R.L.U. APROBATE ANTERIOR (IE: 111295): 

Conform P.U.G. aprobat prin H.C.L. Mangalia nr. 160/25.07.2019 „ Reactualizare 

P.U.G. și R.L.U.”, -zona activități productive A, respectiv în subzona A3 - subzona  activităților 

compuse predominant din industrie nepoluantă și unități agricole: 

 

SECȚIUNEA I: UTILIZARE FUNCȚIONALĂ ZONA  

ARTICOLUL 1 - UTILIZĂRI ADMISE: 

• activităţi productive nepoluante desfăşurate în construcţii agro-industriale mari, 

distribuţia şi depozitarea bunurilor şi materialelor, cercetarea agro-industrială care 

necesită suprafeţe mari de teren. Cuprind suprafeţe de parcare pentru angajaţi, accese 

auto sigure şi suficient spaţiu pentru camioane – încărcat / descărcat şi manevre. În mod 

obişnuit sunt permise activităţile care necesită spaţii mari în jurul clădirilor şi care nu 

generează emisii poluante.; 

• sedii ale unor companii şi firme, servicii pentru întreprinderi, proiectare, cercetare, 

expertizare, consultanţă în diferite domenii şi alte servicii profesionale; 

• sunt admise activităţi productive din domenii de vârf, servicii conexe, cercetare – 

dezvoltare, formare profesională, transporturi, depozitare, expoziţii, facilităţi pentru 

angajaţi şi clienţi. 

• depozitare en-gros; 

• comerţ cu amănuntul; 

• parcaje la sol şi multietajate; 

• spaţii libere pietonale, pasaje pietonale acoperite; 

• spaţii plantate; 

• obiective tehnico-edilitare, inclusiv cele care promovează utilizarea energiei 

• regenerabile: centrale eoliene, panouri fotovoltaice, pompe de căldură, instalaţii 

geotermale. 

• Parcaje 

• Spații verzi  

 

Regimul maxim de înălțime (Hmax): P+2E; 

Procentul de ocupare maxim (P.O.T. Max): 60%; 

Coeficientul de utilizare maxim (C.U.T. Max): 1,8; 
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AMPLASAREA CLĂDIRILOR FAŢĂ DE ALINIAMENT:   

 

Retragerile de la aliniamente spre străzileperimetrale şi interioare, vor fi mai mari de : 

- 10,00 metri pe străzile de categoria I-a şi a II-a; 

- 6,00 metri pe străzile de categoria a III-a. 

La intersecţia dintre străzi aliniamentul va fi racordat printr-o linie perpendiculară pe  

bisectoarea unghiului dintre străzi, având o lungime de minim 12.0 metri pe străzi de  

categoria I, a II-a şi de 6.0 metri pe străzi de categoria a III-a. 

 

AMPLASAREA CLĂDIRILOR FAŢĂ DE LIMITELE LATERALE ŞI 

POSTERIOARE ALE PARCELELOR:  

- clădirile pot fi alipite de construcţiile de pe parcelele alăturate cu funcţiuni similare, situate 

pe limita de proprietate, în cazul în care acestea nu prezintă incompatibilităţi (trepidaţii, risc 

tehnologic); 

- în toate celelalte cazuri, clădirile se dispun izolat de limitele laterale ale parcelei la o 

distanţă egală cu jumătate din înălţime, dar nu mai puţin de 6.00 metri; 

- în toate cazurile retragerea faţă de limita posterioară a parcelei va fi de minim 6.00 metri; 

- în cazul clădirilor amplasate pe parcele situate către alte unităţi teritoriale de referinţă 

decât A1, A2 sau A3, se interzice amplasarea clădirilor pe limita parcelei către aceste alte 

zone; 

 

PREVEDERI P.U.Z. PROPUSE: 

 

Zona IS3a1 (bis): 

UTILIZĂRI ADMISE: 

- locuirea; construcții aferente lucrărilor tehnico – edilitare; 

- hoteluri, pensiuni, agenţii de turism; 

- parcaje la sol şi multietajate cu condiţia ca acestea să nu fie vizibile în mod direct din zonele 

principale de servicii, cazare, recreere; 

- restaurante, baruri, cofetării, cafenele etc.; 

- biblioteci şi mediateci; 

- spaţii libere pietonale, pasaje pietonale acoperite, piste de biciclete; 

- spaţii plantate; 

- puncte de informare; 

- spaţii de expoziţie, centre de recreere; 

- case de vacanţă; 

- spaţii acoperite şi descoperite pentru desfaşurarea activităţilor cultural-artistice; 

- comerţ cu amănuntul;. 
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Regim de construire: 

Regimul de construire Dimensiune minimă 

Suprafață mp Front m. 

Însiruit Nu se admit construcții înșiruite 

Cuplat 300 10 

Izolat 500 12 

Parcelă de colț Reducere cu 250 mp Reducere front cu 25% 

pentru fiecare fațada 

 

Regimul maxim de înălțime (Hmax): D+P+2E (8 metri cornișă, 10 metri coamă); 

Procentul de ocupare maxim (P.O.T. Max): 41,27%; 

Coeficientul de utilizare maxim (C.U.T. Max): 1,21; 

AMPLASAREA/RETRAGEREA CLĂDIRILOR FAŢĂ DE ALINIAMENT: 

volumul construit va fi aliniat cu construcția existentă, conform planșei de reglementări 

urbanistice, fiind propusă o retragere de minim 3,00 m față de limita de proprietate a terenului 

(aliniament), respectiv minim 7,00 m față de axul drumului existent; 

- în zonele constituite, dispunerea clădirilor față de aliniament va respecta caracterul străzii 

existente, cu următoarele condiții: 

- construcțiile și anexele aferente pensiunilor turistice se vor amplasa retrase de la aliniament 

la o distanță de minim 5,00 m, cu condiția să nu lase vizibile calcane ale clădirilor situate pe 

limitele laterale ale parcelelor; 

 - în raport cu caracterul străzilor existente, clădirile pot fi dispuse pe aliniament sau pot fi 

retrase  cu condiția să nu lase aparente calcane ale clădirilor învecinate, construcțiile noi se vor 

retrage de loa aliniament la regimul de aliniere specific străzii pe care se situeză, conform 

P.U.G.  

AMPLASAREA/RETRAGEREA CLĂDIRILOR FAŢĂ DE LIMITELE LATERALE ȘI 

POSTERIOARE ȘI AMPLASAREA ÎN INTERIORUL PARCELEI: 

În documentația de urbanism prezentă se propune un volum construit de 1,0 m de limita de 

proprie-tate posterioară, la 3,00 m față de limita de proprietate nordică, la 2,60 m față de viitorul 

foișor care se va muta mai spre sud. 

- Reducerea distanței față de limita laterală a parcelei la mai puțin de jumătate din înălțimea 

la cornișă se poate realiza pe baza unui studiu de însorire din care să reiasă că este asigurată 

însorirea minimă inclusiv a clădirilor învecinate. 

- În cazul loturilor puţin adânci se acceptă construirea clădirilor pe latura posterioară a 

parcelei numai în cazul în care pe această limită există deja calcanul unei clădiri care se 

păstrează,  conform P.U.G. 

În conformitate cu propunerea de mobilare clădirile vor fi retrase față de limitele laterale  
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CIRCULAȚII ȘI ACCESE: 

- Parcela este construibilă numai dacă are asigurat un acces carosabil de minim 4,00 m dintr-o 

circu-laţie publică sau privată în mod direct. Accesele trebuie îndepărtate, cât mai mult posibil, 

de intersecții. În toate cazurile este obligatorie asigurarea accesului în spațiile publice a 

persoanelor cu handicap sau cu dificultăți de deplasare.  

- Pentru toate categoriile de constructii si amenajari se vor asigura accese pentru interventii in 

caz de incendiu, dimensionate conform normelor pentru trafic greu; 

Accesul carosabil, respectiv pietonal către imobilul propus se va face din latuira vestică a 

terenului din strada Ferdinand. 

 Parcarea autoturismelor se va realiza în incinta proprie respectându-se normele de asigurare a 

numărului minim de locuri de parcare pentru noile construcții și amenajări autorizate. Strada 

Ferdinand în prezent are o lăţime de aproximativ 7,25 m în total, compus din carosabil de circa 

5,25 m și trotuare de 1,00 m.        

STAȚIONAREA AUTOVEHICULELOR: 

Staționarea autovehiculelor  necesare se admite numai în interiorul terenului studiat, deci în 

afara circulaţiilor publice, numărul necesar de locuri de parcare fiind asigurat conform 

legislației în vigoare, În spaţiul de retragere faţă de aliniament, poate fi rezervat spașiu pentru  

parcaje supraterane cu condiția înconjurării acestora cu un grad viu având înălțimea de 

minimum 1,20 m. Se va respecta Hotararea nr.. 525 din 27/06/1996 anexa 4 - parcaje. Numărul 

locurilor de parcare va fi 1-4 locuri de parcare la 10 locuri de cazare, Pentru moteluri se vor 

asigura 4 -10 locuri de parcare la 10 locuri de cazare. Conform P.U.G. 

CONDIŢII DE ECHIPARE EDILITARĂ: 

- Toate clădirile vor fi racordate la reţeaua de electricitate. Toate clădirile vor fi dotate 

cu instalaţii sanitare; în cazul alimentării cu apă în sistem local se va obţine avizul autorităţii 

competente care administrează resursele de apă. Se va asigura posibilitatea racordării la reteaua 

de gaze (dacă va fi cazul), la sistemele de telecomunicaţii. Se va asigura evacuarea rapidă şi 

captarea apelor pluviale din spaţiile rezervate pietonilor şi de pe terase. Racordarea burlanelor 

la canalizarea pluvială este obligatoriu să fie astfel făcută încât se evită producerea gheții pe 

trotuare. Toate clădirile vor fi dotate cu instalaţii de apă şi canalizare şi se va asigura 

preepurarea apelor uzate, inclusiv a apelor care provin din întreţinerea şi funcţionarea 

instalaţiilor, din parcaje, circulații şi platforme exterioare, în sistemul local.  

  

Prezentul aviz este valabil numai împreună cu planșa de reglementări urbanistice 

anexată şi Regulamentul local de Urbanism, vizate spre neschimbare. 

Elaboratorul și beneficiarul P.U.Z. poartă întreaga răspundere pentru exactitatea datelor, 

pentru corectitudinea soluțiilor propuse și pentru veridicitatea înscrisurilor prezentate. 

În lipsa conformării la reglementările urbanistice aplicabile și la Regulamentul Local de 

Urbanism, documentația analizată nu poate constitui bază legală pentru elaborarea 
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Documentației tehnice de autorizare a executării lucrărilor de construire (D.T.A.C.). 

Prezentul aviz își produce efectele de la data emiterii sale și este valabil pe întreaga durată 

de valabilitate a Certificatului de Urbanism nr. 463/17.06.2022, însă exclusiv în sensul 

respingerii documentației P.U.Z. supuse analizei. 

Prezentul aviz este valabil de la data emiterii sale pe toată durata de valabilitate a 

certificatului de urbanism nr. 463  din 17.06.2022, emis de Primăria Municipiului Mangalia.  

 

 

 

ARHITECT-ŞEF, 

TASE Marius-Petruț 
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